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DEGERLEME RAPORU

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 04 Arahk 2014

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 22 Ocak 2015

Rapor Tarihi . 27 Ocak 2015

Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/8733

Basak Mahallesi, Hirriyet Bulvan ve Kanuni Sultan
Sileyman Caddesi, 2664 ve 2665 no’lu parseller
Basaksehir / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

L Istanbul 1li, Bagaksehir Ilgesi, Ikitelli-1 Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti ' Kartaltepe Mevkii, 14.400 m2 yizélcimli 2664
parsel ve 71.563,17 m2 yuzél¢limli 2665 parsel

2664 no'lu parsel: T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Sahibi : Idaresi Bagkanligi
2665 no’lu parsel: Maliye Hazinesi

Imar Durumu : Bkz. Iigili Belediyede Yapilan incelemeler
2664 no'lu parsel: 14.400,00 m2
Parsellerin Yiizolgiimii : 2665 no'lu parsel: 71.563,17 m=?

TOPLAM: 85.963,17 m=2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlann
Raporun Konusu . toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 130.384.755,-TL 55.471.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmant Sorumlu Degerieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulupmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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NOVA

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Bagaksehir 2664 ve 2665 parsellerin
toplam pazar dederi tespiti

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi ' :

SESENUER

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

Nova Tagsinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARiIHiI : { 27 Ocak 2015

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Bagaksehir iigesi, ikitelii-1

R B . | Mahallesi, Kartaltepe Mevkii, 14.400 m=2
TAPU BILGILERI ' | yuzélgumlu 2664 parsel ve 71.563,17
m?2 viizélcimli 2665 parsel

Parsel lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

. . | Bkz. 1ligili Belediyede Yapilan
IMAR DURUMU * | incelemeler

MEVCUT KULLANIM

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI : | 130.384.755,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN ONVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

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

Yararlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlani  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalann sunmak ve problemli durumlarda
gbriis raporu vermektir.

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

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

Not: Sirket, 25 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasast Kurulunun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alimmistir.

2.2 MUSTERiYiI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakiiklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiorkiye'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi iizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:
Bir miikdn, istekli alicr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alm satim igleminde e! degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.
Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmigtir.
Alici ve satici makul ve mantikl! hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebiiecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféyiine alinacak gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Deferieme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikdmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
mdgsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olugturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gitkarimiz veya 6n yargimiz bulunmarmaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gdrev alanlann degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

NOVA TD RAPORJNO: 2014/8733 6 L
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

4. BOLUM

SAHiBi : -ir&g}eBs?%t;asiz?llllé;roplu Konut | Maliye Hazinesi
iLi .| Istanbul Istanbul
iLCESi : | Bagaksehir Basaksehir
MAHALLESI .| Ikitelli-1 Ikitelli-1
MEVKIi1 | Kartaltepe Kartaltepe
PAFTA NO - -

ADA NO :| - -

PARSEL NO :| 2664 2665

ANA .

GAYRIMEMKULUN | :| Topgu Atis Sahasi (*) Topgu Atis Sahasi (*)
NITELiGI

YUzZSLCUMO :1 14.400,00 m2 71.563,17 m2
HisSSESI :| Tam Tam

YEVMIYE NO 1| 15219 5

ciLT NO 1| 2 2

SAYFA NO 1| 126 127

TAPU TARIHI :| 23.09.2014 04.01.1960

(*} Parseller bog durumda olup askeri olarak kullamimi bulunmamaktadir.

4.2 1ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel MidirlGgii Portali'ndan temin edilen 28.10.2014 tarihli
takyidath tapu kayit belgesine g6re tasinmazlarin (izerinde asa§idaki notlar
bulunmaktadir.

2664 NO'LU PARSEL:

Beyanlar Boliimii:

* 3194 saylli yasanin 18. Md. gére serh. (06.11.1998 tarih ve 10672 yevmiye no
lle) (*)

* Kullamnm amaci: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhigi'nca

dedisik ihtiyaclaria talep edilen tasinmazlar bedelsiz clarak Hazine’ye iade edilir.
(23.09.2014 tarih ve 15219 yevmiye no ile) (¥*)

» Karayollan Genel Midirliigli. 2942 sayil yasanin 7. Maddesine gére serh.
(17.05.2002 tarih ve 3910 yevmiye no ile) (¥*¥*)

NOVA TD RAPORINO: 2014/8733 7 /_
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2665 NO'LU PARSEL:

Beyanlar Bbliimii:

e 3194 sayih yasanin 18. Md. gére serh. (06.11.1998 tarih ve 10672 yevmiye no
ile) (*)

» Karayollan Genel Mudurligid. 2942 sayih yasanin 7. Maddesine gére serh.
(17.05.2002 tarih ve 3910 yevmiye no ile) (*¥*)

= Askeri glvenlik bélgesi icindedir. (30.11.1998 tarih ve 11438 yevmiye no ile)
(****)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

s Maliye Hazinesi Afet Isleri Genel Miidiirlugi lehine 634,72 m2'lik irtifak hakki.
(25.04.2003 tarih ve 3644 yevmiye no ile) (*****)

(*) Rapor konusu tasinmaz kadastral parseldir. Bolge rezerv yap! alaninda
kalmakta olup plan yapma yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanlhidi'ndadir. Rapor
tarihi itibariyle 2664 no’lu parsel 1/1000 olgekli uygulama imar plamn
kapsaminda kalmamaktadir. Bu nedenle imar uygulamasinin gegerliligi
bulunmamaktadir. 2665 no'lu parselin ise yaklasik 8.465 m2 alanh kismi
04.07.2003 tarihli 1/1000 ikitelli Toplu Konut Alani 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Ancak serh 3194 sayill yasanin 18. Md.
gbre serhinin uygulama imar plamndan 6nce olmasi nedeniyle herhangi bir
badlayiciligi clmadigi kanaatine variimigtir.

(**) Maliye Hazinesine ait tasinmazlann TOKi'ne devri esnasinda ilgili mevzuat
geredince zorunlu olarak tapu kaydina serh konulmustur. Bu serh, planlama ve
imar uygulamasi asamasinda DOP kesintisi kapsamindaki alanlarin Kamuya
bedelsiz olarak kazandirlmasi amaciyla konulmaktadir. Bu kapsamda stz
konusu parsel igin yapilacak imar planin ve imar uygulamasi scnucu olugsacak
DOP ve KOP parsellerinin bedelsiz olarak Maliye Hazinesi'ne devrine yoneliktir.
Dolayistiyla bu serhin tasinmaz (Gzerinde olumsuz bir etkisi de
bulunmamaktadir.

(k**) KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK
ISLEMLER VE IDARI SERH - MADDE 7: Kamulastirmay yapacak idare,
kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak hakki kurulacak
taginmaz mallann veya kaynaklarin sininni, ylizélcimdni ve cinsini gosterir
Olgekli plamim yapar veya yaptirir; kamulagtinlan tasinmaz malin sahiplerini,
tapu kaydi yoksa zilyetierini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus
kayitlan Uzerinden veya aynca haricen yaptiracagl arastirma ile belgelere
baglamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istedi (izerine
tasinmaz mal ve kaynaklann vergi beyan ve degerlerini, vergi beyan
bulunmadig: hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay
igerisinde verir. Idare kamulagtirma karari verdikten sonra kamulastirmanin
tapu siciline serh verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayith
bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi
takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir.
(Degisik ciimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh tarihinden
itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle
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idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge
tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden
silinir.

(****) Tasinmazlarin askeri olarak kullanimi mevecut degildir. Tasinmazlar konut
alanlarinin merkezi bir lokasyonunda konumlu olup ilgili beyanin gecerliligi
bulunmamaktadir.

(*****} Sahibine hakkin konusu tasinmaz mal (izerinde kullanma ve yararlanma yetkisi
veren sinirl ayni haklarin genel adidir. Bir arazi lehine kurulursa arzi irtifak
hakki, bir sahis yararina kurulursa sahsi irtifak hakki denir. Bagkalarina devri
mimkiin olarak ve yirmi yildan fazla siireli kurulursa daimi ve mustakil irtifak
hakki seklinde tescil edilebilir. Medeni Kanunda irtifak haklan; intifa hakki,
sitkna hakki, gegit hakki, kaynak hakki, iUst (ingaat) hakki ve diger irtifak
haklar olarak gésterilmistir. Taginmaz izerindeki irtifak hakki tasinmazin
634,72 m2'lik kismi (zerinde Maliye Hazinesi Afet isleri Genel MidirGgi lehine
kullanma hakki vermistir. Tasinmaz kadastral parsel olup planlama ve imar
uygulamasi esnasinda bu alan KOP kapsaminda terk edilebilir. Ancak kadastral
parsel clmasi nedeniyle dejerlemede dikkate alinmamistir.

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiine
“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Rapor konusu 2664 no’lu parsel 08.01.1996 tarihli 1/5000 dlgekli ikitelli Organize
Kiiglik Sanayi Bélgesi ve Cevresi Nazim Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. 2665 no'lu
parsel ise 08.01.1996 tarihli 1/5000 élgekli ikitelli Organize Kiiciik Sanayi Bdlgesi ve
Gevresi Nazim Imar Plani ve kismen {~ 8.465 m2) 04.07.2003 tarihli 1/1000 &lgekli
Ikitelli Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Asagidaki
tabloda taginmazlann plan bazinda fonksiyon alanlan belirtilmistir.

PARSEL NO | 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR 1/1000 ﬁLGEKLi UYGULAMA
PLANI IMAR PLANI
2664 Hafif metro ve metro depo alani i
Yol
Hafif metro ve metro alani
Yol .
Meslek lisesi Terminal alani
2665 . Yol
Lise Refiii
Park J
300 - 500 kisi/h konut alan
NOVA TD RAPOR NO: 2014/8733 9 /~
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NOV A

Sayfa 10'daki imar plani suretinde san ile boyall kisim 1/1000 6lcekli plani, mavi
ile boyali kisim ise 1/5000 &igekli plan) ifade etmektedir.

Taginmazlar kadastral parsel olup heniiz imar uygulamasi yapilmamistir. Ancak
mevcut durumda 2664 no’lu parselin lizerinde yapi bulunmamakta olup kismen yol olarak
kullamimaktadir. 2665 no”lu parselin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli planlarda gosterilen yollar
mahallinde mevcut olup ayrica 1/1000 dlcekli planda terminal alani olarak planlanmis
kisim metro istasyonu olarak insa edilmigtir.

Taginmazlar rezerv yapi alaninda kalmakta olup plan yapma ve imar uygulamasi
yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'ndadir Bu dogrultuda imar planlarinin hazirlanmasi ve
imar uygulamasinin yapiimasi durumunda 3194 sayii Imar Kanunu'nun 18. Maddesi
kapsaminda max % 40 bedelsiz kesinti yapilabilmekte, ayrica KOP icin de kesinti
yapilabilmektedir. Ancak olusacak net parsel iizerinde proje gelistirilebilecektir.
Dederlemede bu hususlar dikkate alinmistir.

Tasinmaziarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig
portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigh goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Degerleme konusu 2665 no'lu parselin tapu kayitlarinda son t¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik gergeklesmemistir. 2664 no’lu parsel ise Maliye Hazinesi
milkiyetinde iken 23.09.2014 tarih ve 15219 yevmiye no ile Kamu Kurumlarinin Bedelsiz
Devri iglemi ile Maliye Hazinesi'nden T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi
milkiyetine gecmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu taginmazlann imar durumunda son ii¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmamuistir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlann kadastral durumunda son ¢ vyil igerisinde
herhangi bir degdisiklik clmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPO N NO: 2014/8733 11 L
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Rapor konusu taginmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Bagak Mahallesi, Hirriyet
Bulvar ve Kanuni Suitan Sileyman Caddesi tizerindeki 2664 ve 2665 no’lu parsellerdir.

Parseller (zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup 2665 no’lu parselin
igerisinden Kanuni Sultan Siilleyman Caddesi gegmekte, 2664 no’lu parselin bir kismi ise
Hirriyet Bulvan ve Kanuni Sultan Siileyman Caddesi kesisiminde yer almaktadir,

Taginmazlara ulagim; Halkali - Bagaksehir istikametinde devam eden Hiirriyet
Bulvan (Ozerinden saglanmaktadir. Bélgeye metro ile ulasim sa§lanabilmektedir.

Bélgede ikitelli Organize Sanayi Bélgesi biinyesindeki kiiglik sanayi siteleri ile son
10 - 15 yil igerisinde agirlikh olarak KiPTAS tarafindan insa edilmis Basaksehir Konutlarn
yer almaktadir. Ayrica Metrokent, Missistanbul, Onurkent, G¢cmen Konutlan, Oyakkent
gibi konut siteleri de bulunmaktadir.

Bélgede halen arsa stogu mevcuttur.

Merkezi konumu ve ulasim rahathdi tasinmazlann degderini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bblge Bagakgehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

|
44
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A
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5.2 PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

o Parselin yizdlglimi asagidaki tabloda sunulmustur.

PARSEL NO YUzZOLCOMU (m2)
2664 14.400,00
2665 71.563,17

TOPLAM 85.963,17

o Kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parsel sinirlarini belirleyici herhangt bir sinir elemani bulunmamaktadir.

o Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamakta olup 2664 no’lu parselin bir kismi yol, 2665
no’lu parselin ise bir kismi yol ve bir kismi ise metro istasyonu olarak kullaniimaktadir.

o Kadastral parsel olup heniiz imar uygulamasi yapilmamigtir.

o Diizensiz ¢okgen seklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Bdélgede altyap! tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miiikin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degeriemesi yapilan milkiin en yliksek dederi getirecek en olasi kullammdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann imar planlarinin mevcut
olmamasi nedeniyle imar planlar hazirlanarak onaylanma siireci ve imar uygulamasi
slreci tamamlanincaya kadar parsellerin mevcut durumunun bos / yapisiz olarak
korunmas olacagi gériis ve kanaatine variimistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

Torkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok ytiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki bly(k depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek (lkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dilsiigler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina clanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarnnin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérli 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uizere biyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dodru yayiimistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylhk déneminde
yurtigcinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deger artiglan gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis clmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yihnin tamami
icin ise 6ngdérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel

dénisumiin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda
Kocaeli Siradaglar’nin yliksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su aynmi c¢izgisi ile
sinilanmaktadir.  Istanbul  Bogaz,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandtra ilgeleri ile, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yan! sira, Kirklareli*nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonugclar itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagsmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca goére Tilrkiye geneline bakildiinda istanbul‘un
banndirdigi nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikga gdriilmektedir. Tirkiye
topraklannin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan da {lkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilyiime
orani %2.83'tir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artig oraninin distiigld gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizzmin (dogurganlik orani} diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
ndfusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yiinda ise %32,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
¢ikacadi éngoriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul nifusunun payr %17,8%e c¢ikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gé¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine badl olarak istanbul‘da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.
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istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievlier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyilkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikéy, Kagrthane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilgesi

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayili "Bilyliksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapiimasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye badli 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badh 2'ser mahallenin
katihmiyla Bagaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kéyden clusan Basaksehir
Iigesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiiglikgekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi‘'ne gdre 2013 yili niifusu 333.047
kigidir.

figenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesti; gilineyinde Avcilar Belediyesi, Kiigiikgekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gilineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

fige iic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Bagak Konutlan - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Ilgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmigtir. Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Giftlik ve gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olugmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Magarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu (izerinde bulunmaktadir. Madarada alt
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paleotik ¢ag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Magaranin gineyindeki tas ocaklar yanig§i bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
gliinimiize gelmeyi bagarmistir.

figedeki en saglikh bigimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanh devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gériilebilir. Aynca, ciftlik bblgesinin iginde bulundugu vadide bitki gesitlili§i cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doniistirilmesi distniilmiistiir. Sahintepe
yolunda Sazhdere iizerinde bir de tarihi koprii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kdpriide de agir tahribat s6z konusudur.

Iige de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica iiniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakultelerinden birinin bblgede yerleske
agmas! diglnilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari yeterli sayida devlet ve tzele
okula sahiptir. Ancak Altingsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biyik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkogretim okulu vardir. Bu béigedeki plansiz
yerlesim sorunun baglica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve ok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahgesehir
ve Bagak Konutlar, hem devlet hem de 6zel kuruluglar agisindan daha donanimhyken
Altingehir bdlgesinde egitim alaminda da olduju gibi saghk ocaklari déhil tiim saghk
hizmetleri yetersizdir. Kayagehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan
yapimsgtir.

Sehirlerarasi ulagimi sadlayan ve Basaksehir ilgesi'nin giineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erigsimi simirl olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagdindan kuzeye dogru ikitelli've kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dlzenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikgekmece ilgesi'nde toplu tasima olarak otoblis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilge sinirlan igerisinde kuzey-gliney ydniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Bagak Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatlirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulagimin daha kolay clmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disinilmektedir.

ligenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun diginda, bitki ortiisti bozkir ve
calliklardan olugmaktadir. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki értiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Goélii ilge sinirlan iginde yer almaktadir. Sazhidere Akarsuyu buradan
dogup Kiiglikgekmece Goli‘ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmigtir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. Iicede heniiz herhangi bir adaglandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaclandirma calismalar yapiimistir.

ficede sosyal yasam alanlari: Bagak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay géleti olan Bahgehir'deki gdlet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kidltiire! yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altingehir bélgesinde
heniiz altyapi galismalari bile yapilmamistir. Turkiye'nin en buyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorluu ve gevre sartlannin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en biiyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi
de bu ilge sinirlan igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumu,

Ulasim kolayhd,

Gelismekte olan bir bdlgede konumlu olmalart,
Metro istasyonuna ¢ok yakin kohumda olmalari,
Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

0O 0 0 0o ©

Olumsuz etkenler:
o 1/1000 élgekli uygulama imar planlarimin hendiz bulunmamasi,
o Mevcut durumda lizerlerinden yol gegmesi ve 2665 no‘lu parselin bir kisminin
metro olarak kullaniimasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satihk arsalar

1. Taginmazlar ile ayn bdlgede yer alan Egitim Alani imarli 9.450 m2 yiizélgimll net
parselin 1.250 m2 hissesi 2.500.000,-USD bedelle satiliktir.
(m? satig dederi ~ 2.000,-USD / ~ 4.700,-TL)

2. Hurriyet Bulvan lzerinde 50 m cephesi bulunan Ticaret Alaninda kalan Emsal: 1,50
yapllagma hakkina sahip net 3.000 m2 yiizél¢limli arsa igin 5.000.000,-USD talep
edilmektedir. (m? sati degeri ~ 1,665 USD / ~ 3.915,-TL)

3. Bagakgehir 2. Etapta Konut Alam lejantina ve Emsal: 0,75 yapilasma sartina sahip
net 4.400 m?2 ylzélgimli arsa igin 9.680.000,-TL talep edilmektedir. Rapor konusu
tasinmazlarin konumu emsal taginmazdan daha iyidir. (m? satis degeri 2.200,-TL)

4. Basakgehir 1. Etapta Konut Alani lejantina sahip net 4.400 m2 yiizélgimli arsa igin
9.680.000,-TL talep edilmektedir. Rapor konusu tasinmazlarin konumu emsal
taginmazdan daha iyidir. (m? satis dederi 2.200,-TL)

5. Tasinmaza yakin konumda Hirriyet Bulvari'na 2. paralel yol {izerinde konumlu Konut
Alani lejantina ve Emsal: 1,50 yapilasma hakkina sahip net 14.050 m2 yizélgimli
parsel igin 50.000.000,-TL taiep edilmektedir. Rapor konusu tasinmazlarin konumu
emsal tasinmazdan daha iyidir. (m? satis dederi 3.560,-TL)

6. Tasinmazlara yakin konumda 6.000 m2 yizélglimli imarsiz arazi igin 10.000.000,-TL
talep edilmektedir. Rapor konusu tasinmazlarin konumu emsal tasinmazdan daha
iyidir. (m? satis degeri 1.665,-TL)

Bélgede yapilan aragtirmalarda konu imarli net parsellerin 2.000 - 4.500 TL
aralijinda yapilagma sartlan ve konumlarina gére satista oldugu belirlenmis olup rapor
konusu tasinmaz plansiz alanda kalmakta ve briit parseldir.

Notlar: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3505 TL'dir.

2) Tim emsaller pazarhiga agiktir.
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Bdlgedeki konut projeleri

NOV A

1.  Oyakkent icerisinde yer alan konutlarin satig fiyatlari asadida sunulmustur.

o | | ey | SR e
(m2) (L) (TL/m2)

1+1 64 220.000 - 250.000 3.670

2+1 112 375.000 - 390.000 3.415

3+1 130 450.000 - 500.000 3.655

2.  Metrokent igerisinde yer alan konutlarin satis fiyatlan asagdida sunulmustur.

|| e eaier | SR g
{m2) (TL/m2)

1+1 78 300.000 - 320.000 3,975

2+1 114 465.000 - 475.000 4,125

3+1 143 - 154 575.000 - 750.000 4,460

4+1 194 850.000 - 1.000.000 4,770

3. Misstanbul icerisinde yer alan konutlarin satis fiyatlarn asadida sunulmustur.
11. kat, 6+2, 250 m2 daire 1.050.000 TL bedelle satiliktir. (4.200 TL/m?2)
4, kat, 4+1, 194 m2 daire 810.000 TL bedelle satiliktir. (4.175 TL/m2)
- Girig kat, 4+1, 193 m2 daire 770.000 TL bedelle satihktir. (3.990 TL/m?2)
8. kat, 3+1, 160 m2 daire 750.000 TL bedelle satiliktir. (4.690 TL/m?2)
2, kat, 4+1, 194 m2 daire 700.000 TL bedelle satiiktir. (3.610 TL/m?2)
2. kat, 3+1, 154 m2 daire 650.000 TL bedelle satiliktir. (4.220 TL/m?2)
- 6. kat, 3+1, 130 m2 daire 600.000 TL bedelle satiliktir. (4.615 TL/m?2)
- 1. kat, 3+1, 154 m2 daire 610.000 TL bedelle satiliktir. (3.960 TL/m?2)

Bdlgedeki satihk diikkanlar

Metrokentte 250 m2 alanl kiracisi Ziraat Bankas: tarafindan kullarmilan diitkkan
3.500.000 TL bedelle satiiktir. (14.000 TL/m?2)

- Metrokentte 245 m2 alanli kiracisi Finn Istanbul tarafindan kullanilan diikkan
1.531.250 USD bedelle satiliktir. (m? satis dederi 6.250 USD / ~ 14.690,-TL)
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oW, ioveETh.com




NOVA

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilifligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullamilabilirlijine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklagimi miilk fiyatlannm pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar iizerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydéntemde mulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lUzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tagsinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanmilmigtir. Parselin halihazirda 1/1000 &lgekli imar planinda genel olarak
plansiz alanda kalmalari nedenleriyle gelir indirgeme ybntemi ile parsellerin dederine
ulagilamamaktadir.

Ayrica rapor igerisinde miisterinin talebi dogrultusunda fizibilite calismasi
yapilmis olup taginmazlarin imar planlarinin yapilmasi ve yapilasma sartlarinin
bdlge geneline uygun bir sekilde olmasi durumundaki dederinin tespitinde gelir
indirgeme yodntemi kullamiimistir. Ancak deder sadece miisteri istedi

grultusunda bilgil irme amach olar hesaplanmi | rapor konusuy

tasinmazin nihaj dederine olumiu veva olumsuz herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

8. BOLUM

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim degerleri belidenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiikKik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gdriiglilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALizI

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan taginmazlar rapor konusu parsele yakin
béigede konumludur. 1, 2, 3, 4 ve 5 no'lu parseller planh b&lgede kalmakta olup 6 no‘lu
parsel ise plansiz bblgede kalmaktadir. 1, 2, 3, 4 ve 5 no’lu emsallerin m? birim degerleri
sirasiyla 4.700 TL, 3.915 TL, 2.200 TL, 2.200 TL ve 3.560 TL'dir. Emsal tasinmazlar igin
yliksek degerler talep edildigi distinilmektedir. 1, 2, 3, 4 ve 5 no’'lu emsallerin aritmetik
ortalamasi 3.315,-TL'dir.

Emsal analizi kése konumdaki 2664 no’lu parsel baz alinarak yapilmistir.

Bolgede talep edilen ylksek degerler nedeniyle pazarlik payi yaklasik (-) % 12,5
olarak dikkate alinmigtir.

Rapor konusu taginmazlar konum itibariyle genel olarak emsal taginmazlardan daha
iyi bir lokasyonda yer almakta olup (+) % 10 oraninda degerde uygunlastirma
yapimistir.

Ancak rapor konusu tasinmazlarnin genel olarak plansiz alanda kalmalan ve
planlama riskleri de dikkate alindifinda (-} % 50 oraninda uygunlastirma yapilmistir,

Belirtilen kriterler dogrultusunda 2664 no’lu parselin m2 birim degeri;

3.315TL/m2x (1 - % 12,5) x (1 + % 10) x (1 - % 50) = ~ 1.600 TL'dir.

2665 no'lu parselin bayik bir kisminin yolda kalmasi, geometrik sekli gibi unsurlan
da dikkate alindiginda m2 birim dederi 1.500 TL olarak takdir edilmistir.

ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle rapor konusu parsellerin konumu,
bliylikliigti, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak takdir edilen pazar
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL NO | YUzOLCUMU (M?) | M BIR:.';."L;’EGERI PAZA?T':;E GERE
=7 2664 14.400,00 1.600 23.040.000
=7 2665 71.563,17 1.500 107.344.755
TOPLAM 130.384.755
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BOLUM 9 RAPOR KONUSU PARSELLERIN IMAR PLANININ
YAPILMASI DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERINiN TESPiTi (BiLGi iCINDiR)

Bu bdliim miisterinin talebi dodrultusunda fizibilite calismasi kapsaminda
hazirlanmis olup tasinmazlarin imar planlaninin yapilmasi ve yapilasma

gartlarinin Konut + Ticaret Alaninda kalan kisim icin Emsal: 1,20 olmasi
durumundaki degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Ancak bu deder

etkisi bulunmamalktadir.

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEM1 VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalanin toplam dederine ulasmak igin, arsalann
maliyetinin, arsalar lizerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buginkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayillmigtir.

INA yéntemi, tasinmazin degderinin gelecek vyillarda {iretecedi serbest nakit
akimlarinin buglinki degerleri toplamina egit olacagini éngériir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

I. Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi
I1. Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje haklkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parseller (izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan
agadida anlatilmigtir.

oRapor konusu 2664 no’lu parsel 08.01.1996 tarihli 1/5000 élcekli ikitelli Organize
Kiigiik Sanayi Bolgesi ve Cevresi Nazim imar Plani kapsaminda kalmaktadir, 2665
no’lu parsel ise 08.01.1996 taribli 1/5000 élgekli ikitelli Organize Kiiciik Sanayi
Bolgesi ve Cevresi Nazim Imar Plani ve kismen (~ 8.465 m2) 04.07.2003 tarihli
1/1000 élgekli ikitelli Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plani kapsaminda

|
|
g
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kalmaktadir. Asagidaki tabloda tasinmazlarin plan bazinda fonksiyon alanlan

belirtilmistir.
PARSEL | 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR 1/1000 OLCEKLI
NO PLANI UYGULAMA IMAR PLANI
2664 Hafif metro ve metro depo alan: -
Yol
Hafif metro ve metro alani
Yol .
Meslek lisesi Terminal alam
2665 . Yol
—y Refilj
Park
300 - 500 kisi/h konut alam

o Boélge rezerv yapl alaninda kalmakta olup plan yapma yetkisi Cevre ve S$ehircilik
Bakanhigi’'ndadir. Bolgede yeni bir planlama siirecinin olmasi durumunda rapor konusu
tasinmaziann Imar Kanunu'nun 18. Maddesi’'ne istinaden max % 40 craninda DOP
kesintisi yapillacagi ve ayrica % 10 oraninda da KOP igin terk yapilacadi kabul
edilmistir.

o Emsal (E): 1,20 olarak kabul edilmistir.

o Konut + Ticaret alaninda kalan net parsel yilizélcimii 85.963,17 m2 x % 50 = ~
42.980 m2'dir.

o Bu kabulden hareketle;

PARSEL NO Y0z6, Iﬁls:lli FONKSIVONU E’::)A" iusﬂs ALANI
(mz) (mz)
276 42.980 Konut & Ticaret | 4,20 51.575

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiinda emsal ingaat
alaninin yaklagik % 50'si kadar olacagi kabul edilmigtir. Ayrica konut alanlari igin
emsal alanin % 20 fazlasi satilabilir alan olacagi kabul edilmistir.

o Bu sonuglardan hareketle emsal ingaat alanlari, satilabilir alanlar ve ortak alanlar

dahil toplam alanlar agagidaki tabloda sunulmustur,

ADA / _ . ORTAK
PARSEL | EMSALINSAAT | SATILABiLIR ALANLAR
o ALANI ALAN DAHIL TOPLAM
INSAAT ALANI
2/6 51.575 61.890 77.365

o Satilabilir alanin % 10'u ticaret alani, % 90" ise konut alani olarak kabul edilmistir.

Ticaret Alani 6.190 m2
Konut Alani 55.700 m=2
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o Bdlgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve imar durumu dikkate alinarak
yatinmin bir konut + ticaret projesi olacagi kabul edilmigtir,

I- PROJE GELISTIRME MALIVETINiIN FINANSAL DEGERi

» Insaat Maliyeti :
- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”

kullaniimistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayi¢ tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir. Calismalanmizda ingaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmstir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alan1 77.365 m2'dir.

- Inga edilecek olan projedeki bloklann yapr sinifi V-A olarak kabul ediimistir. Gevre
ve Sehircilik Bakanhdi'min 2014 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi simfi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir.

- Projenin ingaatini yaklagik 2 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2016 yili igin yilhk % 5 oraninda
artacagi 6ngdralmustar.

« Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje ingaatina 2015’de baslanip 2016’da tamamlanmasi planlanmaktadir.

« Ingaat iglerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayllmigtir.

. 2015 2016
| Ingaat gergeklesme oran % 50 % 50

« Iskonto Oran::
Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak %
10 - 11 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Maliyet Paylagsim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmigtir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin bugiinkii finansal degeri
82.985.501,-TL (~ 82.985.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DE&ERI

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan:
- Konut + Ticaret projesinin bugiinki finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin
tamamimin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmigtir.
- Satilabilir konut alam 55.700 m?, satilabilir ticaret alani ise 6.190 m*dir.

- Degerlemede boélgedeki emsal olabilecek konut ve ticaret projeleri dikkate
alinmigtir. Bu projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederleri 3.500 -~ 4.750,-
TL, ticaret projelerinin ise 14.000,-TL civartndadir. Emsaller baélimiinde sunulan
taginmazlar kullamima hazir tamamlanmig projelerdir. Bu bilgiden hareketle olasi
yapilacak bir projede yer alacak dairelerin ortalama m? satis degeri 3.500,-TL,
ticaret linitelerinin ortalama m2 satig degeri ise 10.000,-TL olarak kabul edilmistir.

- m?2 basina satis degerinin 2016 ve daha sonraki yillar igin % 7 kadar artacadi
Gngérilmistir.

« Satislarin Ger¢eklesme Orani:
Satiglarin % 50’sinin 2015, kalan % 40'inin 2016 kalan % 10’luk kisminin ise 2017
yilinda gergeklesecedi kabul edilmistir.

» Iskonto Oram :
Gelecekte eide edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine badl olarak %
10 - 11 aralhdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmigstir.

» Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayllmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin hasilatinin bugiinki finansal
dederi 241,046.512,-TL (~ 241.045.000,-TL) olarak hesaplanmistir.
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Ulasilan sonuc:

Degerleme siirecl ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlan
yéntemiyle hesaplanan “projenin satig hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmigtir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkii toplam
degeri 241.045.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 85.225.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI
TOPLAMI 155.820.000

III- ARSALARIN DEGERININ TESPiTi iLE iLGiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullanilan yéntemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsiiastirma 130.384.755,-TL
Gelir Indirgeme 155.820.000,-TL

Goriilecedi izere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistir.

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 130.384.755,-TL olarak
takdir olunmustur.
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10. BOLUM TASINMAZLAR icin SiRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORLARI

Taginmazlar ilgili son ¢ yil icerisinde tarafimizca hazirlanan bir gayrimenkul

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle pazar degeri icin;

130.384.755,~-TL (YlUzotuzmilyoniigylizseksendértbinyediyiizellibes Tiirk Lirasi)
kiymet takdir edilmigtir.
(130.384.755,-TL + 2,3505 TL/USD (*) = 55.471.000,-USD)

Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3505 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 153.854.011,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§n portféyiine ™“arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Ocak 2015
(Ekspertiz tarihi: 22 Ocak 2015)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani

e INA tablolan

» Konum krokileri

e Tasginmazlarin gdriinisleri

s Tapu sureti

¢ Takyidat yazilan

e Imar plani sureti

+ Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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