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TASIMMAL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A S

YONETICI OZETI

Dederiemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Dederlenen Miilkiyvet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

S.S. Kiigilkcekmece Ormen
Konut Yap: Kooperatifi
Hissesine Diisen Kisimlarin
Yiizblciimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.
30 Kasim 2012

Tam miilkiyet ve hisseli milkiyet

03 Aralhk 2012

10 Aralik 2012

031 - 2012/2317

Sahintepe Mahallesi,
173 ada 4 no'lu parsel ile 172 ada 3 no'lu parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi,

Resneli Ciftligi Mevkii, 173 adada kayith 9.930,70 m2

yluzoélciimliu arsa niteligindeki 4 no'lu parsel ile 172

adada kayith 9.656,70 m?2 vyizélcimlii arsa

niteligindeki 3 no’lu parsel

173 ada 4 no'lu parsel: 5.S. Kiiglikcekmece Orman
Konut Yapi Kooperatifi (Tam hisse)

172 ada 3 no'lu parsel: S.S. Kiglikgekmece Ormen
Konut Yapi Kooperatifi (1289/9656 hisse)

Bkz. 4.3. ligili Belediye'de yapilan incelemeler

173 ada 4 no'lu parsel: 9.930,70 m2
172 ada 3 no'lu parsel: 1.289,09 m?2

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlardaki
S.S. Kiiglikgekmece Ormen Konut Yapi Kooperatifi
Hissesine Disen Kisimlann pazar degerinin tespitine
ydnelik olarak hazirflanmistir,

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

S.5. Kiiciikcekmece Ormen Konut
Yapi Kooperatifi Hissesine Diisen
Kisimlarin Pazar Dederi

2.890.000,-TL 1.613.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmam

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
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Defierleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Basaksehir'de konumlu 2 adet parselin
ve parsellerdeki S.5. Kiciikcekmece
DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | Ormen Konut Yapi Kooperatifi hissesine
diisen kisimlann toplam pazar degerinin

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

Mova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Damismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 06 Aralik 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir ilcesi, Kayabasi
Mahallesi, Resneli Ciftligi Mevkii, 173
adada kayith 9.930,70 m2 yizélcimlii
arsa niteligindeki 4 no'lu parsel ile 172
adada kayith 9.656,70 m2 yizdlcimid
arsa niteligindeki 3 no‘lu parsel

Parsellerin Gzerinde herhangi bir yap
bulunmamaktadir.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

TAPU BiLGIiLERiI

MEVCUT KULLANIM

Ll

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER

S.S. Kiigiikcekmece Ormen Konut
Yapi1 Kooperatifi Hissesine Diisen ¢ | 2.880.000,-TL
Kisimlarin Toplam Pazar Dederi

NOVA|TD RAPOR NO: 2012/2317 4 K
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2, BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETi TANITICI BiLGiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, Na: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yororlikteki mevzuat gercevesinde her tirl( resmi ve
ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalanni sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARiHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 777424

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

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

MNot-2: Sirkete, Bankacillk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vatinm

ortakhiklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak Gzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2317 5 ﬂ/
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TASUIMAY DEGERLERIE VT EWANTRARILS

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerdeki S.5.
Kigciikcekmece Ormen Konut Yapi Kooperatifi hissesine diisen kisimlarin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir milkln, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid pesinen

kabul edilmistir,

- Alc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyline alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Deferleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlaninda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafiriza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA|TD RAPOR NO: 2012/2317 6 /
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede ddénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz ticret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammuyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarustir.

NOVA/TD RAPOR NO: 2012/2317 7 /
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

5.5. Kiglkcekmece Orman | S.S. Kiglikcekmece Ormen

SAHiIBI :| Konut Yapi Kooperatifi (Tam | Konut Yapi Kooperatifi
hisse) (1289/9656 hisse)

iLi :| Istanbul Istanbul

iLcESi :| Basaksehir Basaksehir

MAHALLEST :| Kayabas: Kayabasi

MEVKIi :| Resneli Ciftligi Resneli Ciftligi

PAFTA NO 2| --- ---

ADA NO 173 172

PARSEL NO :| 4 3

NITELIGI :| Arsa Arsa

YUzoLcimD :| 9.930,70 m? 9.656,70 m2

HissEsi :| Tam 1289/9656 (*)

YEVMIYE NO :| 979 4017

CILT NO | 27 27

SAYFA NO :| 2642 2637

TAPU TARIHI :| 28.01.1992 20.06.1991

(*) S.S. Kiiglkcekmece Ormen Konut Yap: Kooperatifi'nin 1289/9656 hissesine isabet eden
kisim 1.289,09 m2'dir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir ilcesi Tapu Sicil MidirlGganin 03.12.2012 tarihli takyidatl
tapu kayit drnedi belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlardaki S.S. Kiiciikcekmece
Ormen Konut Yap: Kooperatifi hisseleri (izerinde asadida belirtilen notlar bulunmaktadir.
Takyidath tapu kayit 6rnedi belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

17 o’lu parsel
Beyanlar boliimii:

o Kiclikcekmece Belediye Baskanlidi Harita MidurlGgi'nin 19.03.1992 tarih ve H-36
sayilll yazilanyla bu gayrimenkul yeniden diizenlemeye alinacadina dair serh.

(24.03.1992 tarih ve 180 sayi ile)

NOVA RAPOR NO: 2012/2317 8
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o 775 sayih kanuna gore gecekondu o6nleme boblgesi icerisinde kalmaktadir.
(27.06.2012 tarih ve 7298 yevmiye no ile)

172 ! i
Beyanlar boliimii:
o Spor alam olarak ayrilmistir.

o Kiglikcekmece Belediye Baskanhg: Harita Midirliigii'nin 19.03.1992 tarih ve H-36
sayill yazilanyla bu gayrimenkul yeniden diizenlemeye alinacagina dair serh.
(24.03.1992 tarih ve 180 sayi ile)

o 775 sayih kanuna goére gecekondu d&nleme bodlgesi igerisinde kalmaktadir.
(27.06.2012 tarih ve 7298 yevmiye no ile)

Serhler béliimii:

o TEIAS 2942 sayili yasanin 31/B maddesine gore serh. (27.11.2006 tarih ve 10659
yevmiye no ile)

o TEIAS 2942 sayili yasanin 31/B maddesine gére serh. (27.11.2006 tarih ve 10671
yevmiye no ile)

2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun Madde 31. (Dedisik madde: 24/04/2001 -
4650/18. md.) maddesinin B bendinde “Mahkemece 10'uncu madde uyarinca yapilan
tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra tasinmaz malin baskasina devir ve ferag veya
temliki” yasak isler ve eylemler olarak tanimlanmistir.

T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlhifi’mn 26.09.2012 tarih ve
B.02.1.KNT.0.19.03.00.105.99.[34.43]/8327 sayilh yazisinda tasinmazlarnn konumilu oldugu
bélgeye iligkin Kiiglikcekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 27.09.2005 tarih ve 833-577
sayil karan ile; daha énceden yapilan imar diizenlemesi, parselasyon islemleri iptal edilmis
ve Yargitay 1. Hukuk Dairesi'nin 2006/10809 esas ve 2006/12780 sayilh karan ile
onaylanmistir. Ayrica tapu kayitlan Gzerinde yer alan ".....gayrimenkul yeniden diizenlemeye
alinacagina dair serh” de 24.03.1992 tarihinde tapu kayitlarinda tescil edilmis olup bu serhe
istinaden de gegmis dénemde yeniden diizenlemeler yapilacad ifade edilmektedir. Bu durum
tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz olarak etkilememektedir.

Rapor konusu tasinmazilardan 172 ada 3 no'lu parsel’in tapu kayitian
Uzerindeki “2942 sayih yasanin 31/B maddesine gére serh”in terkin edilmesi
durumunda, 173 ada 4 no‘lu parselin ise mevcut durumu itibariyle sermaye
mevzuati hikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakiig: portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

NOVI TD RAPOR NO: 2012/2317 9 /
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrlidi'nin 07.12.2012 tarih ve
M.34.3.BA5.0.13.02.00-310.05 [ ]-R:491170-14539-34367 sayili yazisina gére dederleme
konusu degerleme konusu taginmazlann imar durumlar asagida belirtilmistir. imar durumu
yazisi rapor ekinde sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO TABIiI OLDUGU IMAR PLANI LEJANTI
Bdlge park,
- 5 iaggbzgﬂs l;lasdikjtarihli Altinsehir ::ﬂeﬁa;*:edi
. ygulama Imar Plar guzergahindan
etkilenmektedir.
| 4 e e | ssige park

28.08.2008 tasdik tarihli Altinsehir 1. Etap Uygulama Imar Plani'na istinaden imar
uygulamas yapilmamustir.

Taginmazlann mevcut durumunu da teskil eden ve 1991 yilinda yapilmis olan imar
uygulamasinin iptaline yénelik clarak "T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi'nin
26.09.2012 tarih ve B.02.1.KNT.0.19.03.00.105.99.[34.43]/8327 sayih yazisinda
taginmazlann konumlu oldugu bélgeye iliskin Kiiglikgekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
27.09.2005 tarih ve 833-577 sayili karan ile; daha &nceden yapilan imar dizenlemesi,
parselasyon islemleri iptal edilmis ve Yargitay 1. Hukuk Dairesi'nin 2006/10809 esas ve
2006/12780 sayili karan ile onaylanmistir.” karan bulunmaktadir. Ayrica tapu kayitlan
Uzerinde yer alan "...gayrimenkul yeniden diizenlemeye alinacadina dair serh” de
24.03.1992 tarihinde tapu kayitlannda tescil edilmis olup bu serhe istinaden de gegmis
dénemde yeniden diizenlemeler yapilacag ifade edilmektedir. Ancak imar uygulamasinin
iptali ve kék parsellere donis islemi heniiz yapiimamistir.

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili suyulandirma cetveli incelendidinde asagidaki
sonuclara ulasilmistir,

» 172 ada 3 no'lu ve 173 ada 4 no'lu parseller gegmiste 1555 no'lu parselin imar
uygulamasina girmesi sonucunda olusmuslardir.

» 5.5. Kigilikcekmece Ormen Konut Yapi Kooperatifi'nin uygulama éncesi eski 1555
no'lu 583.214 m2 yiizdlcimli kadastral parselde 23250/904037 hisseye karsilik
gelen 14.999,08 m2 yeri bulunmakta iken yapilan imar uygulamasi isleminde bu
alanin % 26,67 oranina denk gelen 4.000,94 m2'si DOP (Diizenleme Ortaklik Payi)
olarak kesilmis, % 8,50 oranina denk gelen 1.289,11 m?'lik kismi ise Spor Tesisi
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Alani olan 9.656,70 m?2 yizdlgiimli 172 ada 3 parsel sayili tasinmazda 1259/9656
hisse oraninda hissedar yapilmistir.

» DOP ve KOP (Kamu Ortaklik Payi) kesintilerinden sonra kalan 9.709,03 m2 alanl
tahsisli kissm 9.930,70 m?2 yizélgimll 173 ada 4 parsel sayill tasinmazda
9709/9931 hisse oraninda Hasan Tahsin SAGISMAN adi sahis ile hisselendirilmis,
daha sonra 222 m?'ye tekabiil eden bu hissenin de 1992 yilinda Ormen Konut Yapi
Kooperatifi tarafindan satin alinmasiyla 173 ada 4 parsel sayili 9.930,70 m?lik
taginmazda Ormen Konut Yapi Kooperatifi tek malik konumuna gelmistir.

e Sonug olarak dederleme konusu taginmazlar 1555 no'lu 583.214 m2 yiizélcimlo
kadastral parselde 23250/904037 hisseye karsiik gelen 14.999,08 m2 imar
uygulamasinda olusmus olup mevcut parsellerde imar uygulamasinin iptalinin
yapilmas: durumunda eski kadastral durumuna déniis yapilacaktir. Ancak miilkiyet
yapisinin halen 172 ada 3 no'lu parsel ve 173 ada 4 no'lu parsel seklinde olmas
nedeniyle dederleme mevcut miilkiyet {izerinden yapilmis olup ulasilan deder ayni
zamanda eski 1555 no'lu 583.214 m?2 yiizdlglimli kadastral parseldeki
23250/904037 hisseye karsiik gelen 14.999,08 m2 kismin dederini de ifade
etmektedir. Belirtilen bu hususlara ek olarak 172 ada 3 no'lu parselin tapu
kitiginde tescilinin spor alani olarak yapilmis olmasi nedeniyle KOP parseli olarak
degerlendirilmis 173 ada 4 no'lu parsel ise tahsis parseli olarak dederlendirilmistir.

Ozel proje alani simir

s Kok parsel sinin

I - Degerleme konusu taginmazlar
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Tasinmazlann konumlu oldugu bdlgeye iliskin gelismeler asadida belirtilmistir.

» Taginmazlann bulundugu Basaksehir, Kayabasi Mahallesi, Resneli Ciftlidi Mevkii,
14.01.2009 tarih, 2009/268 sayili ile TOKI tarafindan 775 sayih GOB (Gecekondu
Onleme Bélgesi) ilan ediimistir.

» Bagakgehir, Kayabasi Mahallesi, Resneli Giftligi Mevkii sinirlar icerisinde kalan
tasinmazlar, TOKI'nin teklifi, Basbakanlik Makaminin 12.06.2012 tarihli oluru ile
onaylanan Kamulastirma alani sinirlan icerisinde kalmaktadir.

¢ Aynca tasinmazlann bulundugu alanlar; Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
08.09.2012 tarih, 28405 sayil Resmi Gazetede yayinlanan, Bakanlar Kurulu'nun
2012/3573 sayih karan ile uygun gorillen Ozel Proje Alan simirlar icerisinde
kalmaktadir.

o Tim bu siiregler birlikte degerlendirildiginde bélgenin plan ve uygulama yetkisi
TOKI ve Gevre ve Sehircilik Bakanhdi'ndadir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinim ortakhidi portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii incelemesi

Degerleme konusu taginmazlarin son iig yil igerisinde malik durumlannda degisiklik
gerceklesmemistir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarin son g yil icerisinde imar durumlarinda dedisiklik
gerceklesmemistir.

4.4.3. Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlann son g yil icerisinde kadastral durumlarinda degisiklik
gerceklesmemistir,

NOVA RAPOR NO: 2012/2317 12 /
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGiLERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir flgesi, Sahintepe Mahallesi,
173 ada 4 no'lu parsel ile 172 ada 3 no'lu parseldir.

Taginmazlara ulagim; TEM Otoyolu 0-3 Kuzey Yanyol {izerinde TEM Otoyolu
Mahmutbey Giseleri'nden Ispartakule istikametinde devam ederken sag taraftaki Kiptas
Kayabagi Konutlan istikametinde devam eden Istiklal Caddesi‘ne girilmek suretiyle saglanir.
Tagsinmazlar istikamet yéniine gére Istiklal Caddesi'nin sol tarafinda, Sazlidere Baraji'nin
Kiglikgekmece Goli baglanti koluna yakin konumda yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde bos arsalar, Sazlidere Baraji ve diizensiz yapilasmis
binalar, bélgede ise Kiptas Kayabasi Konutlar, Kayabasi Toplu Konut Alanm, Ispartakule
Toplu Konut Alam bulunmaktadir. Ayrica yaklasik olarak tasinmazlarin karsi tarafinda
(barajin  baglant: kolunun dider tarafinda) BioCity projesi giindemde olup projenin
gerceklegmesi ile birlikte bélgenin saglik ve yasam merkezi haline gelmesi beklenmektedir.
Bblgenin 6zel proje alani ilan edilmesi ile birlikte arsa yatinmecilan bélgeye yatinm egilimleri
gostermeye baglamig bu durum ise gayrimenkul degerlerini olumlu yénde etkilemistir.

172 ada 3 no'lu parsel baraj badlanti koluna cepheli olup, 173 ada 4 no'lu parsel ise
baraj bagdlanti koluna yaklasik 155 m mesafede konumiudur.,

Konumlari, yatinmailar tarafindan tercih edilen bir bblgede konumlu olmalar, bélgenin
6zel proje alani ilan edilmesi, BioCity projesine yénelik calismalarin devam etmesi, bdlgenin
dogdal giizellifi tasinmazlarin dederini olumlu yénte etkilemektedir.

Tasinmazlar; Ispartakule Toplu Konu Alam’'na 7 km, TEM Otoyolu Mahmutbey
Gigeleri'ne 7 km, D100 (E-5) Karayolu'na 17 km, Mecidiyekdy’e 35 km mesafededir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup altyapi
tamamlanmamistir.
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

e Parselin yGzolgimleri ve S.S. Kiiclikgekmece Ormen Konut Yapi Kooperatifi hisselerine
ait bilgiler asagidaki tabloda belirtilmistir.

S.S. Kiiciikgekmece Ormen Konut Yapi
Ada Parsel Yiizélglimii Kooperatifi
No No (m2) — Hlssa\re{sligen Alan
172 3 9.656,70 1289/9656 1.289.09
173 4 9.930,70 Tam 8.930,70
TOPLAM 11.219,79

» Tasinmazlarin kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

* Rapor, kadastral paftalar (izerinde ve yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler dikkate
alinarak hazirlanmistir.

* Kesin simirlarinin tespiti igin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmas gerekmektedir.

® 172 ada 3 no'lu parsel dikdértgene, 173 ada 4 no'lu parsel ise yamuda benzer bir
geometrik yapidadir.

s Egimli ve diiz bir topografik yapidadiriar.

* Simirlanii belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir.

= Herhangi bir imar yoluna cepheleri yoktur.

e Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e Bdlgede altyap) tamamlanmamstir.

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 kullamimin tanimi; “bir milkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve dederlemesi
yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumu, fiziksel ézellikleri ve 4.3.
ilgili Belediye'de yapilan incelemeler baghd altinda belirtilen hususlar dikkate alindiinda en
verimli kullanim segenedinin “yeni imar planlari ve isbu planlara istinaden imar
uygulamalan yapilana kadar parsellerin mevcut durumiarinda oldudu gibi bos /
yapisiz olarak mevcut durumianini siirdiirmesi” olacad goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilyilk depremin de etkisiyle Tiirkive ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler meydana
gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam lyelik siirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de
sektorun nitelik ve standartlann yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak iizere
biiyiik sehirlerden baglamis ve dier sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gapl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ozellikle
konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yiimn son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem icerisinde
bolgesel ve proje bazli deger artiglan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit kaldididir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili tamami igin de &ngériimiiz,

global ekonomik krizin etkilerini sidrdiirecedi, gayrimenkule olan talebin duragan

seyredgcedi, dederlerde artis olmayacad: seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZi

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’mn yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi
cizgisi ile similanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. il
alam, idari bakimdan dogu wve
gineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
gineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklan ile
cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye nifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gostermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdid
nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem acikca gbrilmektedir. Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da dilkenin en dnemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillani arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bilyiime oram %32.83'tiir. Daha
dnceki dénemde istanbulun yilik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi
ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oramnin distGaa
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizimn (dogurganhik orani)
dismesi ve gdgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur, Tirkiye
nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi
olan g¢ orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizimin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag ve niifusun 2015
yilinda 14.48 milyona gikacadi 6ngériillmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak
ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun pay! %17,8% cikacaktir. istanbul'da niifus artisi %
80 kent kaynakli, %20 ise gdc kaynakh olacaktir. Niifus artig 6ngorilerine bagh olarak
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Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.
2011 yili itibriyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili sinirlari ierisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Bagolar, Bahgelievier, Bakirkéy, Bagakgehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzii, Beyodlu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayih "Blyliksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki
Kanun" cergevesinde, Kiiciikcekmece'ye
bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e badl 2'ser
mahallenin katiimiyla Basaksehir {lgesi

kurulmustur.

9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilcesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiigiikcekmece llgesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi'ne gére 2011 yili niifusu 284.488 kisidir.
Iigenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydofusunda Sultangazi
Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiglikcekmece Belediyesi ve Badcilar Belediyesi:
dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer
almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Iice ti¢ ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabas:

3. Bahcgesehir

ficenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanh dénemindeki
ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtivaci buradan karsilanmistir. Daha
sonra, Altingehir - Kayabas: hatti bagta olmak iizere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilgenin buglinki
mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi
ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu tizerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik cag
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ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat adir tahribata
ugramistir. Magaranin glneyindeki tas ocaklan yandi bircok yerli sinema filmine mekan
olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapiimis ve ginldmiize gelmeyi
basarmistir.

ligedeki en sadlikh bicimde giinlimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli roli olan bu Arnavut kékenli Osmanl deviet adami Resneli Niyazi Bey'e ait
Giftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gdrilebilir.
Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki gesitliligi cok fazladir. Bu nedenle,
buranin eko-arkeoloji parkina dénistiriilmesi distiniilmistiir. Sahintepe yolunda Sazlidere
Uzerinde bir de tarihi kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képriide de adir tahribat
stz konusudur.

Iige de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi ve
Bahcesehir Atatirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica (iniversite yapiimasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
dislnilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve Szele okula sahiptir.
Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biiyilk mahallelerinden Sahintepe'de
sadece tek bir ilkogretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica
nedenidir. Iigede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak
bu alanda da esit olmayan dadiim séz konusudur. Bahcesehir ve Basak Konutlan, hem
devlet hem de &zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altingehir bdlgesinde egitim
alaninda da oldugu gibi saglik ocaklan dahil tiim sagdlik hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de
buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi sadlayan ve Basaksehir ilcesi'nin gineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede dnem arz etmektedir. 2. bofaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirll olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dodru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise yol
hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede dnemli ana arterler
bulunmakia birlikte, diizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilcesi'nde toplu tagima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlart icerisinde kuzey-gliney yoéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatt ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla birlikte
Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk Olimpiyat
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 ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi
disiindlmektedir.
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Iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki &rtiisii bozkir ve calihklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki drtilsiine sahiptir. Sazlidere Baraj Golu
iige simrlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kiiclikcekmece
G6li'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi de
iice sinirlan icinde dogmaktadir. Bahcesehir'den de Ispartakule deresi gecmekdedir. flcede
heniiz herhangi bir ajaglandirma alani yoktur. Ama son villarda agaclandirma calismalan
vapirmistir.

flgede sosyal yasam alanlarn: Bagak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en soruniu bélge olan Altingehir bélgesinde
hendz altyapi calismalan bile yapilmamistir. Tirkiye'nin en biiyilk stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlaninin yetersizligi nedeniyle
stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en
biiylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandig Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan
icindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlan,
o Gelisme potansiyeli olan bir bélgede yer almalar,
o Bdlgenin 6zel proje alani ilan edilmis olmasi,
o Cevre ve Sehircilik Bakanhg: ile TOKI yetki sahasi icerisinde yer almalar,
o Boblgede BioCity projesine iliskin gelismelerin olmasi,
o Gecekondu 6nceleme bélgesi igerisinde yer almalan,
o Yatnmcilar tarafindan tercih edilen bir bélgede konumlu olmalan,
o Bélgenin dodal gizelligi,

[v]

Bolgede nitelikli konut projelerinin gelistiriime siireclerinin devam etmesi.

Olumsuz etkenler:
o Imar durumlanindaki belirsizlikler nedeniyle (zerlerinde heniiz proje

gelistirilememesi,

o Imar uygulamasinin heniiz geri dénisinin yapilmamis olmasi,

o Bdlgedeki hisseli miilkiyet yapisi nedeniyle uzun yillardir coziilemeyen planlama
ve uygulama durumu,

o Bolgedeki altyapi eksikligi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, Kayabasi, 1371 no'lu parselde kayith, 300 m?
ylzélclimid, "Konut Alam” lejantina parsel hissesinin satis dederi 75.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri 250,-TL)
Tigilisi: 0 536 596 12 75

2. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, 45.000 m? yuzolclimli parsel hissesinin satis
dederi 9.900.000,-TL'dir. (m® satis dederi 220,-TL)
Igilisi: 0 532 385 15 73

3. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 200 ada, 8 nolu parselde kayith, 2.850 m?
yuzdlcimlG mistakil parselin satis degeri 985.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri ~ 345,-TL)
Ilgilisi: 0 544 411 24 54

4. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, 206 ada, 2 no'lu parselde kayith, 1.529 m?
ylzolglimli parsel hissesinin satis dederi 450.000,-TL'dir.
(m?* satis deferi ~ 295,-TL)
Tlgilisi: 0 212 567 19 69

5. Bolgede yapilan incelemelerde emlak pazarlama firmalanmin hisseli parsellerin m?sini
200,-TL civaninda topladiklan belirlenmistir.

Bdlgede satigta olan konutiar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin {zerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida belirtilmistir.

Agaoglu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Briit Kullamim Birim

Tipi Sayisi Alam (m?) Satig Degeri (TL) Dederi
(TL)
Pool 2+1 162,55 | 162,55 | 473.850 544.950 3.135
Rezidans [ 337 169,76 | 193,80 | 445.850 | 556.850 2.760
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 302.850 3.375

';:’z;';ans 2+1 | 122,30 | 150,80 | 353.850 | 509.850 3.165
3+1 | 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.555

Golf 2+1 115,35 | 120,37 | 354.850 | 410.850 3.250
Rezidans 3+1 156,04 | 159,80 | 428.850 507.850 2.965

Tigilisi / Agaoglu Satis Ofisi: 444 6 777
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Kayasehir Projesi

Konut Briit
Tipi Kullamim Satis Degjeri (TL) Birim Degeri (TL)

Alam (m?)

341 118 223.880 (120.000 pesin + 106 ay x 980) 1.900
3+1 118 205.630 (115.000 pesin + 106 ay x 855) 1.745
3+1 118 222.000 (115.000 pesin + 107 ay x 1.000) 1.880
3+1 118 216.742 (110.000 pesin + 106 ay x 1.007) 1.835
3+1 194 292.000 (130.000 pesin + 180 ay x 900) 1.505
2+1 &7 95.000 1.420
2+1 85 155.040 (87.000 pesin + 108 ay x 630) 1.825

ilglllsl / Turyap: 0212 780 02 32 - Yelkenciler Emlak: 0212 777 23 43
Lider Yatinm Emlak: 0533 341 09 82

Kiptas Kayabas! Konutian

Konut | Kat | Briit Kullanim Satis Birim iigilisi Iigili Tel
Tipi Alani (m?) Dederi Dederi
(TL) (TL)
3+1 6 115 185.000 1.610 Cihan Emlak | 02126948540
341 10 115 182.500 1.585 Cihan Emiak | 02126948540
2+1 7 75 110.000 1.465 Cihan Emlak | 02126948540
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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 kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére degismektedir. Pazar degeri
tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlan Gizerinde bir galisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagin
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliflerin su anki dederini géz 6niinde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
ctkariimast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi
kullanlmustir.

Taginmaziarin  arsa nitelijinde olmasi ve vyakin dénemde satis isleminin
gerceklesmemis olmasi nedeniyle satis bedelinin bilinememesi hususlan dikkate alindiginda
deger tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullamlamamistir,

Taginmazlann imar durumlannda ve imar uygulamalanindaki belirsizlik nedeniyle
Uzerlerinde proje gelistirilmesinin mimkiin olmamas nedeniyle de dederlemede gelir
indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir.

Ayrica rapor igerisinde misterinin talebi dodrultusunda imar planlarinin konut alan
lejantina donistirilmesi durumundaki  dederinin tespitinde gelir indirgeme y&ntemi
kullamlmigtir. Ancak bu deder sadece misteri istedi dodrultusunda bilgilendirme amach
olarak hazirflanmis olup rapor konusu tasinmazlann nihai degerine olumlu veya olumsuz
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Belirtilen deger bilgi amach olarak sunulmustur.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTI

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin donemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parselier icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiikliik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagstinimig, emlak pazanmin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmiis; ayrca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalarmimistir,

8.1.1. EMSAL ANALIzZi

Piyasa arastirmalan boliminde belirtilen 1, 2, 3 ve 4 no'lu emsallerin m2 birim
dederleri 250 TL, 220 TL, 345 TL ve 295 TL arahdinda dedismekte olup 4 adet emsalin
aritmatik ortalamasi 277,50 TL'dir. Emlak pazarlama firmalan ise hisseli parsellerin 200 TL
bedelle satilabilecegini belirtmistir. Emsal tasinmazlarin hisseli oimasi nedeniyle gayrimenkul
piyasasinda olusan pazar degerleri, tam milkiyet parsellerden daha diisiik olacaktir.

Emsal tasinmazlann aritmatik ortalamasindan gayrimenkul piyayasinda gergeklesen
pazarlik paylari, bélgedeki olumlu gelismeler, 173 ada 4 no'lu parselin tahsis parseli olmasi
ve tam milkiyet olmasi hususlan dikkate alinarak m2 birim dederi 275,-TL olarak
belirlenmistir.

Tapu kitlglinde beyanlar hanesinde "Spor alani olarak ayrilmistir” olarak belirtilen 172
ada 3 no'lu parselin ise bu fonksiyonda KOP parseli nitelifide olmasi ve hisseli olmasi
hususlan dikkate alinarak m2 birim dederi 125,-TL olarak belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parsellerin konumlan, biyikliikleri, fiziksel 6zellikleri ile mevcut imar durumlan ve imar
ndaki izlikler dikkate alin takdir olunan m2 birim degerleri ve S.S.

Kiciikcekmece Ormen Konut Yapi Kooperatifi hissesine isabet eden kisimlann pazar
degerleri sayfa 24'de sunulmustur.
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Ada/Parsel | Yiizolciimii m2 S.S. Kiiclikcekmece Ormen Konut Yaps
No (m2) Birim Kooperatifi Hissesine Diisen Kisimlar
Dfﬁ_ﬁ" Yizolgimii | Pazar Deferi | m2 Birim
(m2) (TL) Kira Dederi
(TL) (*)
172 9.656,70 125 1.289,09 160.000 0,52
173 9.930,70 275 9.930,70 2.730.000 1,15
TOPLAM 2.820.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda defierlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup emsal
tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamanmstir,
Tasinmazlarin aylk 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
haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce
takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut dedjilse Vergi Usul
Kanunu'na gore belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hilkkmiinil tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi deferi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim satim
dederi olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmaziann aylik m? kira degeri; “m? rayic bedel x
0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN IMAR DURUMLARININ

BOLGEDEKE GENEL YAPILASMAYA UYGUN BIiR iIMAR

FONSKSIYONUNA GORE DEGISMESI DURUMUNDA
FA;!SEiLLEniH OLUSACAK DEGERININ TESPiTi (BiLGi
iciNDiR)

Parsellerin imar durumlannin bolgedeki genel yapilasma uygun bir imar fonksiyonuna
gore dedismesi durumundaki olusacak degerlerin tespitinde gelir indirgeme yontemi
kullanmimustir.

9.1. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu galismamizda taginmazlann gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederlerinin tespitinde
asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerierinin bugiinkii toplam

pazar degeri

II) Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa dederlerinin bugiinkii toplam
pazar dederi
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9.1.1. Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkili toplam
pazar dederi

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlarn ydéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatimin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacadj
varsayillmistir.

INA ydntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederleri toplamina esit olacagini dngbriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinrmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Proje hakkinda genel kabuller:

Dederlemeye konu parsellerin (izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
asadida anlatilmistir.

o Degerleme konusu parseller eski kok parsel olan 1555 no'lu 583.214 m2 yiizélcimli
kadastral parselde 23250/904037 hisseye karsihk gelen 14.999,08 m2'nin imar
uygulamasinda olusmustur. Yeni yapilacak imar uygulamasi bu alan {izerinden dikkate
alinacaktir.

o Imar uygulamasi esnasina % 40 DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) kesintisi olacadi buna
ilave olarak da bdlge ihtiyaclan distiniilerek % 15 de KOP (Kamu Ortaklik Payi Kesintisi)
yapilacagy varsayllmistir. Geri kalan kisimlarin tamaminin “*Konut Alami” lejantina sahip
olacagi ve “Emsal (E): 1,00 yapilasma hakkina sahip olacadi kabul edilmistir.
(Tasinmazlarin karsi tarafindaki 24.04.2011 tarihli Bati Resneli Mevkii Uygulama Imar
Plam ve 15.09.2011 tarihli tadilati olan planda emsal dederler konut alanlar icin 0,10 ila
2,00 araliginda degismektedir.)

o Bdlgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacad kabul edilmistir.

o Parseldeki hissenin DOP kesintisi 5.999,63 m2, KOP kesintisi ise 2.249,86 m2 olmak
Uzere olusacak net parsel 6.749,59 m2"dir.

o Bu Dbilgilerin isiginda konut alami lejantina sahip kisimlann  toplami  yaklasik
6.749,59 m*dir. Olasi yapilasma hakkina gére emsal (1,00) satilabilir alan 6.749,59 m? x
1,00 = 6.750 m¥dir.

o Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut parojelerinde
toplam ingaat alam emsal insaat alanine % 30 fazlasi, satilabilir toplam insaat alam ise
% 5 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani;
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6.750 m2 x 1,30 = 8.775 m2, toplam satilabilir insaat alani ise 6.750 m?x 1,15 = 7.765
m? olarak hesaplanir.

o Proje kabullerinin genel hatlar asadidaki tabloda tzetlenmistir.

YizOLcOmMU Net Parsel Alani: 6.750 m>
IMAR DURUMU Konut Alam
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,00

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 6.750 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 7.765 m*
TOPLAM INSAAT ALANI 8.775 m*

Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukanidaki bilgiler dikkate alinmugtir. Stz konusu projeden farkii bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan defjer gecersiz olacaktir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGER}

Varsayimlar ve kabuller :

+ Insaat Maliyeti :
- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi y&ntemi”

kullamimistir,

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
gincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alar 8.775 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi 2012 yii m2 birim maliyet listesine gére vyapi sinifi
IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir.

o Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje ingaatimin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.
2012 2013 2014
Satis oram % 0 % 60 % 35

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

Degerleme yapilacak olan varhidin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren
GYO girketlerinin betalan baz ahnarak 9%10,10 iskonto oranina ulagiimaktadir,
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Dedgerlenen varliklann risklerine bagh olarak % 10 - 11 aralidinda iskonto oranlarinin
kullaniimasi makul gériinmektedir.

= Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayiimistir.

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

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan wve sonuglan ekteki indirgenmi; Makit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet dederi
5.284.811,-TL (~ 5.285.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKD FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Geligtirilecek proje biinyesinde rezidans (konut) insa edilecedi varsayilmistir.

- Satlabilir konut alani 7.765 m?'dir.

- Konut alaniarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak konut
projelerinden hareketle m? satis dederinin 1.400 - 1.600,-TL arali@inda dedisecedi
kabul edilmis olup ortalama m* satis dederi ise 1.500,-TL olarak dikkate alinmistir.

- m? basina sabis dederinin 2013 ve 2014 yillan igin yillik % 7 kadar artacadi
éngérilmistdr.

« Satislarin Gergceklesme Oran: :
Satiglanin yillara gére dadilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2012 2013 2014
Satis orani % 0 % 50 % 50

o iIskonto Oram Hesaplanmas:
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasim :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.
s
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o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis MNakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alami lejantina sahip kismin finansal
dederi 11.648.651,-TL (~ 11.650.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Degderleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan "projenin satis hasilatimin” ve "proje gelistirme maliyetinin” bugiinkii
degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) dikkate alinmistir. (Bkz.
Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimn buginkd toplam 11.650.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 5.285.000
GELISTiRILMIS ARSA DEGERI 6.365.000

9.1.2. Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlarinin % 30 ile % 40 aralifinda
oldugu &grenilmistir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak
Konut GYO A.S.'nin hasilat payimin % 30 olacadi kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 30 hasilat payinin dederi aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

11.650.000,-TL (*) x % 0,30 = 3.495.000,-TL olarak hesaplanmstir.
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9.1.3. Gelir indirgeme yontemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili deferleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
ULASILAN
PE@ERI.EHE YONTEMI DECER (TL)
Indirgenmig nakit akimlan ydéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 8.095.000
Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa degeri 2.495.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmas tarafimizca uygun gériilmdistir.

Bu kabuilden hareketle gelistirilmis arsa dederi; 3.495.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

Not: Rapor konusu tasinmazlar izerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh

bir proje uygulanmas: durumunda bu raporda ulasilan defier gecersiz
olacaktur.

10. BOLUM TASINMAZLAR  iCiN  SIRKETIMiZ  TARAFINDAN

HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar icin son (¢ yil igerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarnn yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biiyiikliiklerine, fiziki &zelliklerine, imar durumlan ve imar uygulamalarindaki
belirsizlikler ile cevrede yapilan piyasa aragtirmalanna gore toplam pazar dederi igin;

2.890.000,-TL (ikimilyonsekizyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(2.890.000,-TL + 1,7914 TL/USD (*) = 1.613.000,-USD)

(2.890.000,-TL + 2,3132 TL/EURO (*) = 1.249.000,-EURO)

(*) 06.12.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7914 TL ve 1,-EURO = 2,3132 TL'dir.

Taginmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 3.410.200,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak
dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmaziardan 172 ada 3 no'lu parsel'in tapu kayitlan
lizerindeki 2942 sayih yasamin 31/B maddesine gére serh”in terkin edilmesi
durumunda, 173 ada 4 no'lu parselin ise mevcut durumu itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhii portféyiine
alinmasinda herhangi bir salkunca olmayacadi giriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor {ig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 10 Aralk 2012
(Ekspertiz tarihi: 03 Aralik 2012)

Saygilanmizia,

Onur KA%AKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Se
Sorumlu Degerleme Uzmani Soru

ayfun KURU
ve Bolge Plancisi
u Degerleme Uzmani

Eki:

« INA tablolan

¢ Uydu goriindsleri
e Fotograflar

* Takyidat yazilan
L]

L]

Kurumlann yaz ve pafta suretleri
Raporu hazirlayanlan taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri /
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