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DEGERLEME RAPORU

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi
Sdzlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin toplam
yiizélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam milkiyet
16 Aralik 2014
19 Aralik 2014

031 - 2014/7128

Kayabas Mahallesi, Kayabasi Toplu Konut Alani,
443 ada 44, 45, 51, 53 no'lu parseller, 458 ada 18
ve 20 no'lu parseller, 882 ada 1 ve 3 no'lu
parseller ile 888 ada 1 no'lu parsel

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul  1li, Basaksehir 1llgesi, Kayabasi
Mahallesinde konumlu toplam 547.300,77 m?
ylzolgimli 9 adet parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi Anonim
Sirketi

Bkz. Imar durumu incelemesi boltimii

547.300,77 m?

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen tasinmazlarin
toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi 381.745.000,-TL 164.191.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu qtgggrl_qme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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SANIOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

L . Bu rapor, yukarida adresi belirtilen
DEGERLEME KONUSU isiN ismi ! | tasinmazlann toplam pazar degerlerinin

tes itine onelik olarak hazirlanmistir.

nnnnnn

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

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ; | Nove Taginmaz Degerlerme ve
Danismanlk A.S.

RAPOR TARIHI :| 19 Arahk 2014

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi
Mahallesinde konumlu toplam
547.300,77 m? yiizélclimli 9 adet parsel

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirlar,

iMAR DURUMU ¢ | Bkz. Imar durumu incelemesi béliimii

TAPU BILGILERI

-

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

1{;2 IEI::;AZLARIN TOPLAM PAZAR : | 381.745.000,-TL

NOVA TD RAPORINO: 2014/7128 3 L
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi
ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
gahsmalarini sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir,

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESi'NiIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (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 alinmistir,

2.2 USTERiYi TANITICI BiLGiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik 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
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
_ anonim ortakhktir,

PORTI_-‘OYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Torkiye'nin cgesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPQR NO: 2014/7128 4 L
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici 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 satist icin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOY NO: 2014/7128 5 ‘,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
donuk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7128 6 L
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 21.10.2014 tarihinde temin edilen takyidath tapu

kayit belgelerine gére tasinmazlar Gzerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege
rastlanmamistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gobriis ve

kanaatindeyiz.

4.3 IiLGIiLi BELEDIiYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Basaksehir Belediyesi imar Mudiirligii'nde ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdi istanbul
Mudlrligiu’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin 09.05.2013 tarihli ve
7096 sayili oluru ile onaylanan Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesine Iliskin Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Parsellere ait imar plan érnegdi rapor ekinde sunulmustur.

Plan notlarina gére rapor konusu parsellerin yapilasma sartlar asagida belirtilmistir.

ADA | PARSEL PLAN

NO | NO | FONKSiYONU biatny inbd i

443 e Konut Emsal: 1,35 ve Hmaks: Serbest

443 45 Konut Emsal: 1,70 ve Hmaks: Sefb-e..-?.-t

443 51 Konut Emsal: 0,75 ve Hmaks: Serbest

443 53 Konut Emsal: 1,35 ve Hmaks: Serbest

458 18 Ticaret Emsal: 2,00 ve Hmaks: Serbest

458 20 Konut Emsal: 1,35 ve Hmaks: SGFbE.-t

882 1 Konut Emsa-lu:ul_,?D ve Hmaks: Serbest

882 3 Konut Emsal: 1,70 ve Hmaks: Serbest

888 1 Rekreasyon TAKS: 0,10 Emsal: 0,15 ve Hmaks: 2 Kat

NOT: Emsal (E): Yapinin bltin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati
katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlanin isikliklar ciktiktan
sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi asmayan
ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve
katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri,
edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve
dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler anlasilir,

NOVA TD RAPOR/NO: 2014/7128 9 L
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09.05.2013 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani'nin ilgili plan notlari asagida belirtilmistir.

Genel Hilkiimler

1.  Bu plan kapsaminda; deprem yénetmeligi, otopark yénetmeligi, iSKi yénetmeligi,
karayollari kenarina yapilacak tesisler hakkinda yoénetmelik, su kirliligi kontrol
yonetmelidi, vb. ilgili yonetmelik hikamleri ve ilgili kurum gériisleri dodgrultusunda
uygulama vyapilacaktir,

2. Planlama alaninda her trli yapilasma igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlar hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3 Planlama alam iginde &ngdérilen bitin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
istanbul otopark yénetmeligi dodrultusunda kendi fonksiyon alanlari icerisinde
¢oziimlenecektir.

4, Plan bltiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
Bu otoparklar emsale dahil degildir.

5.  Yap cekme mesafeleri icerisinde zemin (std otopark yapilabilir. Planlama alani
icerisinde yap! adalarinda zemin altinda kapall otopark yapilabilir,

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'In uygun gériisii alinmadan uygulama
yapllamaz.

T Planda butiin adalarda yap! nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi
seklinde dizenlenebilir ve parsel bitintnde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi
boyutlan ¢ekme mesafeleri ve su basman kotlar ilge belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gore yapilacaktir,

8. Planlama alam igerisinde bitin yapillarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin
kdsegenler ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50m'dir.

9.  Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak Ulzere teras kati, cekme kat ve gati
kati yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki acik alanlar st kapatilmamak kaydi ile cati bahgesi, hobi
bahgesi ve vyesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil
degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklar gosteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda edimden dolayl aciga cikan bodrum katlar iskan
edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
gitkmasi halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu,
tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir.

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3'ind gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir,

14. Planlama alaninin  kuzeyinde yer alan adaglandirlacak alanlarin (mezarhk
alanlarinin) Sazlidere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusadinda yer alan
kisimlarinda defin islemi yapillamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, ISKI
havza koruma yonetmeligi kosullarina uygun olarak yapilabilir,

15, Bahce sulamasinin temini amaciyla cati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlar kamunun eline gegmeden uygulama yapillamaz.

17. Planlama alaninda imar Kanunu'nun 18. maddesi 2981/3290 sayili kanunun ek-1
maddesi sartlarina goére arazi ve arsa dlizenlemesi yapilacaktir. Uygulama siniri plan
sinindir. Planda konut, 6zel saghk, o6zel ilkégretim. Ozel ortadgretim, ticaret ve
konut disi kentsel calisma alanlarinda olusturulabilecek en kiiglik parsel blyuklugl
5000m2'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

I/L— L
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18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda ozellikle saglik, itfaiye ve
iletisim -haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tirlerine yakin
alanlarindaki acik alan meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda,
ilgili  kuruluslarin  uygun gérisleri alinmak ve '"heliport yapim ve isletim
yonetmeligine uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis pisti" (heliport alani)
ayrilabilir.

19. Tum yapi adalarinda yapi ve yaklasma simin disinda 25 m2'yi gegcmeyen bekgi ve
glvenlik kultbeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alaninin kuzey sinin askeri gtivenlik sinindir. Olasi uyusmazliklarda askeri
guvenlik bélgesi sinirl esas alinir.

21. Tum durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22, Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar yénetmeligi hiikiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tum yap! adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum
kat yapilamamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo
ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda dizenlenebilir. Iskana tahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélimleri insaat emsaline dahil
degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 sayili
imar kanunu ve Istanbul imar Yénetmeligi'nin lehte hilkiimleri gegerlidir.

25. Miulkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak
tzere ve ingaat alani toplaminin %Z20'sini gegmemek Uzere emsal dederi
adalar/parseller arasinda kaydinlabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

26. Planlama alaninda bulunan her tir yap: parselinde; ilgili kurum gérisler
dogrultusunda belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilan, santral binalar, vb. kullanilmak (zere
ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.

Ozel Hiikiimler

Konut Alanlari:

27. Planlama bdtiininde yapilasma kosullari: yiiksek yogunluklu konut alanlan; E:1,70
orta yogunluklu konut alanlan; E:1,00, E:1,10, E:1,35 dusiik yodunluklu konut
alanlan; E:0,75'dir.

28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal dederinin %2'si Hmaks=5,50 m olmak Uzere
bagimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullamima iliskin detay ve konum
mimari avan projesinde belirlenecektir.

Ticaret Alanlar:

29. Planlama alaninda ticaret alanlar ana/birinci derece merkez ve alt bolge merkezleri
olarak 6ngérilmis ve yapilasma kosullar ana merkezde E=2,00 ve E=1,50, alt
merkezlerinde e=1.00 olarak belirlenmistir.

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezi, cok katli madaza, carsi,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka,
finans kurumlarn, kat otoparki, 6zel egitim ve 6zel sadlik Uniteleri yapilabilir. Bu
islevler bir arada kullanilabilir.

31. T1 alanlar ticaret ve konut alanlarn olup, bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut
ve rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler 30. plan notuna
tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonuna gdre yapilacak yapilanin yeri vaziyet
planin ile belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.
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Akaryakit ve Bakim Istasyonu Alanlari:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda uygulama yapilacak
olup, akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistinlmis dogalgaz (cng) ve sivilastinimis
dodalgaz (Ing) satis ve servis istasyonu, elektrikli arac sarj istasyonu hizmetleri ile
ticari fonksiyonlar yer alabilir.

34. Bu alanlarda yapilasma e=0,65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak lizere mimari
avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Disi1 Kentsel Calisma Alanlar:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiltirel ve lretim yapilmayan ticari
tesislerin yapilabilecegi alanlar olup, icerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen
resmi ve sosyal tesisler, ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik
birakmayan ve gevre saghdl yoniinde tehlike arz etmeyen kiiglik dlcekli bakim,
onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanici maddeler
icermeyen tesisler vyer alabilir. Bu alanlarda vyapillasma e=1,00 olarak
uygulanacaktir.

Donati Alanlar:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

37. Plandaki ilkogretim tesis alani ya da ortadgretim tesis alanlari, ilgili kurum gériisleri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve gok programli liseler olarak kullanilabilir.

38. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik editim alanlar yapilabilecedi gibi,
mesleki ve teknik egitim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel egitim oncesi egitim alanlari, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alani olarak
kullanilabilir.

40. Ozel ilkégretim ve ozel ortaogretim tesis alanlarinda ézel {iniversite yapilabilir.

41. Ozel ilkégretim ve ozel ortadgretim tesis alanlarinda ézel Gniversite yapilmasi
durumunda diger editim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarhk, PTT, ISKI,
itfaiye, IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir,

43. Teknik altyap alanlarinda ISKi, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom, itfaiye, iett,
teias vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiltlrel tesis alanlarinda klttuphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi,
yurt rehabilitasyon merkezi, gocuk ve genglik merkezi, kadin konuk evi, toplum
merkezi gibi fonksiyonlar iceren sosyal hizmetler ve cocuk esirgeme kurumu
(shgek) yapilanma alani gibi tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saglk tesis alanlarinda; hastane, saglk ocagi, dispanser,
dogumevi, verem savas merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri vb. saglik
tesisleri yer alabilir.

46. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar
olmak lzere bélgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb.
maksath editim faaliyetlerinin, kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yénelik
t_aﬁitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

47. Ozel spor tesis alaninda acik ve kapali spor tesisi, edlence merkezi, biife, kafe gibi
ihtivac birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak
uygulanacaktir,

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir.
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49. Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2'sini ve hmaks=6.50 m'yi gecmeyecek
sekilde ve gerekli 6nlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, acik cay bahcesi,
su deposu, sarnig, igdas vana odalar, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer
alabilir.

50. Planlama alani igerisinde park ve bahgeler midurligl, ulasim daire baskanhdi vb.
kurumlarin uygun goérist alinmak kayd ile meydan, yesil alan gibi kamuya agik
alanlarin agag ve bitki yasaminin sirdiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve
dogal zemin dedgistirilemeyecek sekilde olagan Gstii durumlarda kullanilmak tizere
yveralti otoparki dizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, cay bahgesi, sosyal
ve kiiltlrel tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki
yapilasma kosullan; taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=2 kat, kat yiksekligi
maks=4.50m'dir. bu alanlarda ayrica; yesil alan dizenlemeleri, agaclandirma,
goletler, yaya ve bisiklet yollari, acik hava tiyatrosu, toplanti ve gosteri yerleri,
seyir teraslari, acik ve spor alanlar yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil
degildir. Birinci bodrum katinin iskan edilecek alani parsel alaninin %25'ini
gecemez. dogal zemin Ustiindeki yesil alanlarin kullanimi kamuya acik olup, bu alan
ve alan Gzerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan
kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda acik spor tesisi, umumi tuvalet ve gay bahgesi yapilabilir.
bu alanda yapilasma e:0.25,hmaks 1: kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda51. plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari
birimler de yer alabilir. bu alanda taks=0.10, kaks=0.15, hmaks=15.50 m, kat
ylksekligi maks=4.50 m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kar
iskan edilebilir. Ancak iskan edilen bodrum katin toplam alam parsel alaninin %
25'ini gegemez.

55. Planlama alaninda bulunan her tirlii yapr parselinde; ilgili kurum gériisleri
dodrultusunda belirlenecek olan yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel
sarti aranmaksizin trafo, Telekom yapilari, santral binalan vb. kullanilmak Uzere
ifraz edilebilir.

56. Planlama alani igerisinde kalan yap! olup uygulama ilce belediyesince onaylanacak
avan adalarinda kat ylkseklikleri serbest projeye gére yapilacaktir.

Rezerv Alani ile ilgili agiklamalar:

Tasinmazlarnin konumlu oldugu bélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete'de vyayimnlanarak vyilrirlide giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alani olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlari ekte sunulmustur.

» Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayilh yazisinda asagidaki ifadeler
yer almaktadir.

“Istanbul’'da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
ylrirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararn ekinde sinir ve koordinatlar
gosterilen alanda, olasi afet riskini bertaraf etmek (zere yeni yerlesim alani olarak
kullanilmasi amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Karar ile 644 sayili Cevre ve Sebhircilik
Bakanhdi'min Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararnamenin 2.
Maddesinin birinci fikrasinin (g¢) bendi kapsaminda Baskanhgimiz yetkilendirilmis olup,
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sonrasinda da séz konusu alan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiiriilmesi

Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendi kapsaminda Bakanlk

Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayil Olur ile “Rezerv Yapi Alani” olarak

belirlenmistir. Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha'lik bir bélge daha

Bakanhk Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lar ile anilan 6306 sayih Kanun

kapsaminda “"Rezerv Yap! Alan” olarak belirlenmistir.”

. istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik 1l Midrligi'niin 15.02.2013 tarih ve 15527817
8749 sayih  yazisinda Rezerv Yapi Alani  olarak belirlenen alanlarin
kamulastinlmasina dair 24.01.2013 tarih ve 1574 sayili Bakanlik Oluru alindid
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Madirligi‘niin 19.02.2013
tarih ve 950869616-2607 sayili yazisinda bdlgedeki faaliyetlere iliskin olarak
asadidaki hususlarda agiklama getirilmistir.

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

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

- Mer'l uygulama imar plam olup, imar uygulamasi yapllmamis alanlarda 3194
sayill Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden islem yapilmamasi,

- Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baslanmis olup su
basman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat silresi devam eden yapilara
iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayih Iimar Kanunu ve diger ilgili mevzuat
cergevesinde yuritilerek sonuglandinimasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin
yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati islemi tesis edilmeden &énce ise
Bakanhdimiz gériistiniin alinmasi,

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

. Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama MadarltGgi’nin 02.08.2013

tarih ve 12133 sayih yazisinda Rezerv Yapi Alani sinirlan icerisinde kalan ve
19.02.2013 tarih ve 2607 sayili yazidan dnce onaylanmis 1/1000 &lgekli uygulama
imar plani bulunan ekli krokilerde sinirlari tamimlanmis alanlardaki uygulamalarin
(ruhsata esas is ve islemler ile imar uygulamalan), mer'i plan kararlari ve mer’i
mevzuat cercevesinde ilgili Belediyesi'nce ylritilmesinde sakinca bulunmadig
belirtilmektedir.

. Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Genel MudirlGgu’nin 17.12.2012
tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda rezerv alanlan ile ilgili
olarak "s6z konusu alandaki tim uygulamalar 6306 sayili Kanun ve Bakanhgimiz,
Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhdl, Toplu Konut Idaresi Baskanhdi ve

[
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Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii
Hikiimleri gergevesinde yiritilecek” ifadesi yer almaktadir.

- Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Genel Midirligi'nin 25.09.2013
tarih ve 48201018/150/14797 sayilli yazisinda rezerv yapi alaninin sinirlarinin
degistigi belirtilmektedir. Tasinmazlar yeniden belirlenen rezerv yapi alani sinirlari
icerisinde kalmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyet durumunda son (¢ yil icerisinde
degisiklik gergeklesmedidi, ancak tasinmazlann imar uygulamasi neticesinde olustudgu
6grenilmistir. Tasinmazlarin imar uygulamasi éncesi ve imar uygulamasi sonrasina iliskin
ada / parsel numaralar asadidaki tabloda belirtilmistir.

" SIRA | ESKI ADA | ESKI PARSEL YENI YENI
NO NO NO ADA NO PARSEL NO

1 518 13 443 51
2 518 6 443 a4
3 518 7 - 443 45
4 518 15 443 53
5 527 1 458 18
6 527 3 458 20
7 519 1 882 |

8 519 3 882

9 522 ! 888

Taginmazlar ayrica T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi adina kayith iken
02.04.2014 tarih ve 7102 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satin
alinmusglardir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Dederleme konusu tasinmazlar 02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alani
Dodu Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plan” icerisinde kalmakta iken 09.05.2013 onay
tarihli yeni uygulama imar plani kapsamina alinmislardir. Ayrica 25.02.2010 tarihli imar

planinda ilave plan notlar gelmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabagi Toplu Konut Alani icerisindeki 9 adet parseldir.

Rapor konusu taginmazlara ulasim; Onurkent - Olimpiyat Stadi istikametinde
devam eden Olimpiyat Stadi Yolu lizerindeki Kayasehir giris kapisindan girildikten sonra

Kayasehir 17. Bélge istikametinde vyaklasik 4 km devam edilmek suretiyle
saglanmaktadir. Taginmazlardan 888 ada 1 no'lu parsel istikamet yéniine gére yolun sag
tarafinda diger parseller sol tarafta konumlu olup birbirlerine yakin konumdadirlar.

Tasinmazlar mevcut Kayasehir Projesi bitisiginde yer almakta olup yakin gevresinde
bos arsalar, Atatiirk Olimpiyat Stadi, ISKi Fatih Sultan Mehmet icme Suyu Tasfiye
Merkezi ve Adgaoglu My Europe Projesi bulunmaktadir. Bélgede Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi icerisindeki sanayi siteleri (Saracglar Sanayi Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi,
Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S., Makro Insaat &
Akyapr ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut
projeleri bulunmaktadir,

Konumlari, ulasim rahathg ve bélgenin gelisme potansiyeli tasinmazlarin dederini
olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde vyer almakta olup kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Trirt '
Kanuir Vispt Kospersdifs

Tasinmaziarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar:

Olimpiyat Stadl.....ociiiniiiiieii e i S5km
TEM OOYOIU..cooooieiieeeceeeeeeeees e b0 : 10 km
D100 (E-5) KarayolU.....c.cooiviiiiiiiin, 3+ 18 km
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

o Parsellerin yiizélglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

A,‘::.f PA:SE" YUzZOLCUMU (m2)
443 44 11.327,51
443 45 17.343,21
443 51 10.224,70 |
443 53 _ 19.971,40
458 | 18 12.027,60
458 20 24.272,40
882 | 1 44.036,00
882 3 35.103,32
888 | 1 | 372,994,63
TOPLAM 547.300,77

o Egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parsellerin sinirlarimi belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirlarinin kesin tespiti igin kadastro miihendisligine basvuru yapilmasi énerilmektedir.

o Cepheli olduklari imar yollarin birgogu hentiz yerinde acilmamistir.

o Parseller cokgene benzer bir geometrik yapidadirlar.

o Altyapt kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en vyiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlan, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumlar dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneklerinin 443 ada 44,
45, 51 ve 53 no'lu parseller, 458 ada 20 no'lu parsel ile 882 1 ve 3 no2lu parseller
tzerinde konut projesi gelistirilmesi, 458 ada 18 no'lu parsel (zerinde ticaret projesi
gelistirilmesi, 888 ada 1 no'lu parsel (izerinde ise rekreasyon projesi gelistirilmesi olacagi

gorus ve kanaatine varilmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disltsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir,

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

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur, Talebin
azalmasliyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son cgeyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongorumilz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel

déntisimun hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizZi

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda

: Ry o | Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek tepeleri,
T e \ [ o glineyde Marmara Denizi ve batida ise
] / e S =1 . A ;i
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- BN b, 5 Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
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birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas''n  birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payt %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdig niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga goriilmektedir. Tlirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da llkenin en 6nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
oranl %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
nifus artis oraninin distigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk oram) dismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
ntfusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 wyiinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nilfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cgikacadi ongdérilmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8% cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbg kaynakl olacaktir, Nifus artis dngorilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2012 yili

itibariyle ntfusu 13.854.740 kisidir.
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istanbul ili sinirlart icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Bilyiikgekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eytp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayili "Biyiiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiiclikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badli  2'ser mahallenin
katiimiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Ilgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiglikgekmece Ilcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi’'ne gére 2011 yili nifusu 284.488
kisidir.

Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Klglikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir,

Ilge ic ana bdlgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

flgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanh

donemindeki ismi Azathik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilcenin
bugiink mahalleleri olusmustur, Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu (izerinde bulunmaktadir. Madarada alt

paleotik cag aif kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
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agir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yang bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
ginimize gelmeyi basarmistir.

Ilcedeki en sadlikl bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolli olan bu Arnavut kokenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnim Burgaz Madarasi’'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki gesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doéniistiriilmesi disundlmistiir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi koprd bulunmaktadir. Ancak hala kullamlan
képriide de agir tahribat s6z konusudur,

ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Universite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede verleske
acgmas! distnilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve ozele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik
kurulusu mevecuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahcesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altinsehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklan dahil tim sadlk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapimistir,

Sehirleraras| ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin glineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz képriisiinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollari ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede dneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiciikgekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlar igerisinde kuzey-giiney yoniinde 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 Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disintlmektedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki 6rtiisi bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki 6rtiisiine sahiptir.
Sazhdere Baraj Golu ilge sinirlar iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kigiikgekmece Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. ilcede heniiz herhangi bir agaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaclandirma calismalarn yapilmistir.

llgede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahcehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahcgesehir ve Basak Konutlar'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniiz altyapi galismalan bile yapilmamistir. Tlrkiye'nin en blylk stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tlrkiye'nin en biiylik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlari igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasimin rahathd,
o Son yillarda bélgeye olan talebin artmis olmasi,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,
o Bdélgedeki nitelikli konut ve ticaret projelerinin varlidi,
o Mevecut imar durumlan,

o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmalarn,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Béilgede satisi gerceklesmis veya satista olan arsalar

1 Ziyagbkalp Mahallesi’'nde yer alan 5.600 m? yizélgimli, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 8.400.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri 1.500,-TL)
Ilgilisi / Tuna Emlak: 0212 551 21 21
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2. Ziyagbkalp Mahallesi'nde yer alan 6.000 m* yizélgiimli, “Konut Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 7.500.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri 1.250,-TL)
llgilisi / Kumkale Gayrimenkul: 0212 487 46 00

3. Tasinmazlara yakin konumda Olimpiyat Stadi yakininda yer alan 31.838 m?’
ylzdlglimli, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip
parselin satis degeri 32.000.000,-TL'dir. Parselin terklerden sonra kalan alani
yaklagl 17.000 m#dir. (m2 satis degeri 1.885,-TL)

Ilgilisi / Site Emlak

4. 33.755,50 m? yiizélglimlii “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13
Eylil 2012 tarihinde 37.131.050,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi 1.100,-TL)

B 81.536,59 m? ylizélglimlii “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,70" yapilasma
hakkina sahip olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13
Eylil 2012 tarihinde 73.382.931,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis degeri 900,-TL)

6.  Tasinmazlarin bati bélgesinde konumlu olup Rezerv Yapi Alani sinirlari igerisinde yer
alan parsellerin m* birim satis degerleri 600 - 1.000,-TL arasinda degismektedir.
Ancak bu parsellerin oldugu bélgede uygulama planlan iptal edilmis ve rezerv yapi
alani icerisinde kaldiklarindan Bakanlik'tan ve TOKI'den gériis alinmadan herhangi
bir islem yapilamamaktadir.

7. Tasinmazlarla ayni bdlgedeki toplam 94.636,88 m? ylzolcimli “Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1
ve 3 parseller ile 526 ada 1 parsel igin intaya Insaat Taahhiit Yatinm A.S. - intes
ins. San. ve Tic. A.S. ortakhdi 2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde
edecegini ve toplam satis geliri lzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani
karsihigr 188,760.000,-TL bedel 6deyecedini taahhit etmistir. (parselin gelistirilmis
arsa birim dederi yaklasik 1,995,-TL mertebelerindedir.)

8. Tasinmazlarla ayni bélgedeki 23.170,60 m? ylizélglimli “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip 536 ada 3 parsel icin Makro Insaat Tic.
A.S. - Akyap! Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. ortakhdi 2014 yilinda 184.000.000,-TL
satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri Gzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne
% 28 orani karsihidi 51.520.000,-TL bedel édeyecedini taahhiit etmistir. (parselin
gelistirilmis arsa birim dederi yaklasik 2.225,-TL mertebelerindedir.) Bu proje arsasi
degerleme konusu parsellerden lokasyon bakiminda daha vyiiksek serefiyeye
sahiptir.

9. Tasinmazlarla ayn bdlgedeki toplam 98.064,96 m? (3 parselin toplami 11.693,37
m’ ‘dir. Ancak parsellerden biri dini tesis alani oldugundan ticari bir dederi yoktur)
ylzolgimll “"Konut Alanl” lejantina ve “Emsal (E): 2,00 - 2,40" yapilasma hakkina
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sahip 1359 ada 1 parsel ile 1358 ada 1 parsel igin Bulvar Istanbul Is Ortakhd 2013
yill sonunda 723.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri
lizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 28 oram karsihdr 202.440.000,-TL bedel
odeyecedini taahhit etmistir. (parsellerin ortalama gelistirilmis arsa birim degderi
yaklasik 2.065,-TL mertebelerindedir.)

Bélgede satisi gerceklesmis veya satista olan konutlar ve ticari iiniteler

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin Gzerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida

belirtilmistir.

1. Bahcgetepe projesi blnyesindeki tasinmazlarin satis degerleri;

paire | “ULLARIM | saTis FivaT | BiRIM

Tiri ey (TL) DEGER (TL)
MEDIKULE 1+1 77 196500 2.550
RESIDENCE 2+1 98 275.000 2.805
. | 2+1 98 265,000 2.705
AILE 3+1 140 575.000 4.110

BAGLARI

ETABI 441 1_3_(_]_ < 533. 000 2.960
5+1 247 925,500 3.745

2. Bahgetepe projesi biinyesindeki 19 adet dairenin son 3 ay igerisindeki ortalama KDV
harig satis fiyati 3.355,-TL/m?%dir. (Dairelerin kullamm alanlar 54,64 - 231,20 m’
araliginda degismektedir)
flgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

3. Seyransehir projesi biinyesindeki dairelerin ortalama KDV haric satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

oatre [KUCLANIM [ SRS [ pinim
Tiri m?) | (1) DEGER (TL)

241 157 435.000 2.780

3+1 165 | 589.000 3.580

4+1 172 675.000 3.925

| 5+1 | 326 1.089.000 3.340

4., Seyran Sehir projesi blinyesindeki 18 adet dairenin son 3 ay igerisindeki ortalama
KDV harig satis fiyati 3.060,-TL/m?/dir. (Dairelerin kullamim alanlari 142,07 - 186,40
m? aralijinda degismektedir)
flgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.
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5. Bulvar Istanbul projesi biinyesindeki 179 adet dairenin son 3 ay icerisindeki ortalama
KDV haric satis fiyati 2.850,-TL/m”dir. (Dairelerin kullanim alanlan 82,24 - 247,08
m? araliginda degismektedir)
Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

6. Bulvar Istanbul projesi bilinyesindeki konutlarin satis fiyatlan asagidaki tabloda
sunulmustur.

DAIRe | ULLANIM | BiRiM DEGER
iy ALANI | FIYAT >
(m?) |
2+1 132 472.500 3.580
- 3+1 172 555.000 3.230
4+1 198 822.500 4.155
5+1 258 915.000 3.550

7. Emlak Konut Basaksehir Evleri blinyesindeki 5 adet dairenin son 3 ay igerisindeki
ortalama KDV harig satis fiyati 2.510,-TL/m*'dir.

Ticari Uniteler

1. Kayabasl 8. bélgede konumlu, 3 bélimden olusan, 215 m* kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.650,-TL).
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

2. Kayabasi 16. bélgede konumlu, 2 béliimden olusan, 236 m? kullamm alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 885.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri 3.750,-TL).
Ilgilisi / Altin Emlak: 0 (532) 262 30 44

3. Kayabasi 3. bélgede konumlu, 2 bélimden olusan, 50 m?® kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 675.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 13.500,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

4. Kayabasi 3. boélgede konumlu, 2 béliimden olusan, 45 m? kullamim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 425.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 9.445,-TL)
Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

5. Merkez Kayasehir AVM'de tek bélimden olusan 320 m? olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.850.000 TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 5.780,-TL)
Ilgilisi / Ergiin Emlak: 0 (212) 777 30 20
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6. Merkez Kayasehir AVM'de tek bélimden olusan 175 m? olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.800.000 TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi ~ 10,285,-TL)
ligilisi / Ergiin Emlak: 0 (212) 777 30 20

7. Seyrangehir Projesi biinyesinde yer alan 32 adet dikkan son (g ay icerisinde KDV
harig ortalama 6.360,-TL/m? birim dederden satisi gerceklesmistir.

8. Bahgetepe Projesi blinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m? kullanim alanina sahip
diikkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 6.340,-TL)

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimy,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarnini pazarnn belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagim éngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
éninde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve gelir indirgeme yéntemleri kullamiimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERINiN
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m?2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, btytklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir,

8.1.1. EMSAL ANALizi

Taginmazlarin konumlu oldugu bélgede imar planlan T.C. Basbakanhk Toplu Konut
Idaresi (TOKI) tarafindan yapiimis olup izerinde proje gelistirilebilecek biylk parseller
ise genel olarak TOKI milkiyetinde olmustur. Bélgedeki parseller de zaman icerisinde
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.'ne satilmislardir.

Bolgede ilk olarak daha cok sosyal konut standartlarinda gelistirilen Kayasehir
Projesi TOKI tarafindan gelistiriimis olup akabinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan daha
nitelikli olan Bahgetepe Projesi, Bulvar Istanbul Projesi, Seyrantepe Projesi ve Emlak
Konut Projesi gibi projeler gelistiriimeye baslanmistir. Bdlgede gelistirilen projelere ve
altyapilara paralel olarak bdlge daha vyasanilabilir hale gelmis bu nedenle konut
projelerindeki m? birim dederlerinde son ii¢ yil igerisinde yaklasik % 50 oraninda artis
gergeklesmistir. Bélgede konut projelerinin artisina paralel olarak arsa stogu azalmis olup
ilaveten konut projelerindeki m? birim fiyatlarinin artisi ile birlikte arsalar degerlenmeye
baslamistir.

Bélgede arsa piyasasi genel olarak TOKI tarafindan belirlenmektedir.

2012 yili igerisinde Emlak Konut GYO A.S. TOKi'den farkli yapilasma sartlarindaki
parselleri 900 - 1.100,-TL arahdinda almistir. Son 2 yil icerisinde ise bolgede Emlak
Konut GYO A.S. hizlh bir proje iretim siirecine baslamistir. Ancak isbu dederleme
raporunun hazirlanmasinda emsal 6, 7, 8'de belirtilen gelir paylagimi ihaleleri de dikkate
alinmistir. Emsal 7'daki m birim degeri 1.995,-TL, Emsal 8'deki m?2 birim dederi 2.225,-TL
ve Emsal 9'daki m2 birim dederi ise 2.065,-TL'dir. Gériildigli tzere gelir paylasimi
ihalelerinde Emlak Konut GYO A.S. yiiksek birim fiyatlar Gzerinden ihalelerini

neticelendirmektedir.

3
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Belirtilen bu hususlarda dogrultusunda 2012 yilinda farkl yapilasma kosullarinda
olan ve 900 - 1.100,-TL/m? araliginda dederleri dedisen parsellerin, rapor tarihi itibariyle
dederlerinde artis oldugu kanaatine varilmistir.

Ayrica bélgede satista olan, yapilasma sarti Konut Alani ve Emsal: 1,50 olan 1, 2 ve
3 no'lu emsallerin talep edilen m? birim satis dederleri 1.250 - 1.885,-TL aralidinda

degismektedir.

A?A 3 oidh TAKIJ;iRtEIiiLEN
OZELLIGI MZ BiRIM
PAr?gEL DEGERI (TL)

Emsal: 1,35 yapilasma hakkina sahip olup konut alani
443 / 44 | imarlidir. 15 m enkesitli ara yola cepheli olup konum 1.175
serefiyesi distktir.

Emsal: 1,70 yapilasma hakkina sahip olup konut alani
443 /45 |imarhdir. 15 m enkesitli ara yola cepheli ve 35 m 1.660
enkesitli ana yola cepheli konum serefiyesi yliksektir,

Emsal: 0,75 yapilasma hakkina sahip olup kc;mt alani
443 / 51 | imarhdir. 15 m enkesitli ara yola cepheli olup konum 925
serefiyesi dislktir,

Emsal: 1,35 yapilasma hakkina sahip olup konut a[am
443 / 53 | imarlhdir. 35 m enkesitli ana yola cepheli olup konum 1.380
serefiyesi ylksektir.

Emsal: 2 yapillasma hakkina sahip olup ticaret alan
458 / 18 | imarlhdir. 35 m ve 30 m enkesitli ana yollara cepheli 1.835
olup konum serefiyesi yiiksektir.

Emsal: 1,35 yaplie;gma hakkina sahip olup konut alani
458 / 20 | imarhdir. 35 m enkesitli ana yola cepheli olup konum 1.380
serefiyesi ylksektir.

Emsal: 1,70 yapilasma hakkma sahip olup konut alani
882/ 1 |imarlidir. 15 m enkesitli ara yola cepheli ve 35 m 1.660
enkesitli ana yola cepheli konum serefiyesi ylksektir.

Emsal: 1,70 yapilasma hakkina sahip olup konut alam
882/ 3 |imarhdir. 15 m enkesitli ara yola cepheli ve 35 m 1.660
enkesitli ana yola cepheli konum serefiyesi yliksektir.

TAKS: 0,10 ve KAKS: 0,15 yapilasma hakkina sahip

888 /1 | olup rekreasyon alani imarlidir. Etrafi imar yollan ile 310
cevrilidir,
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biytklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar

dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

N YUVARLATILMIS
ARA /N':)ARSEL ARSA YUZOLCUMU (m?) DI(E_(?II-E)RI TOP;‘;EE;?”R

L)
443 / 44 11.327,51 1.175 13.310.000
443 / 45 17.343,21 | 1.660 28.790.000
443 / 51 10.224,70 925 9.460.000
443/ 53 19.971,40 1.380 27.560.000
458 / 18 12.027,60 1.840 22.130.000
458 / 20 | 24.272,40 1.380  33.495.000
| 882/1 44.036,00 1.660 73.100.000
882/3 35.103,32 1.660 58.270.000
888 / 1 372.994,63 310 115.630.000
TOPLAM 381.745.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsalarin
maliyetinin, arsalar Gzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacag! varsayilmistir,

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkd degerleri toplamina esit olacagim ongériir.

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 asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parseller tzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlari

asadida anlatilmistir,

SANOV A

o Parsellerin yiizélglimleri ve emsalden gelen insaat alanlan asagidaki tabloda
sunulmustur.
ADA / viizéLcumU PLAN EMSAL | . EMSAL
PARSEL NO (m2) FONKSiYONU (E) INSAAT ALANI

443 / 44 11.327,51 Konut Alani 1,35 | 15292,14

443 / 45 17.343,21 * Konut Alani 1,70 29.483,46

443/ 51 10.224,70 Konut Alan 0,75 7.668,53 |

443/ 53 19.971,40 Konut Alan 1,35 26.961,39

458 / 18 12.027,60 Ticaret Alani 2,00 | 2405520 |

458 / 20 24.272,40 Konut Alan 1,35 32.767,74

882/ 1 44.036,00 Konut Alan 1,70 74.861,20

882/ 3 35.103,32 Konut Alani 1,70 59.675,64

888 /1 372.994,63 Rekreasyon Alani 0,15 55.949,20
TOPLAM | 547.300,77 TOPLAM 326.714,5

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelere bakildiginda emsal insaat
alaninin yaklasik %30'u kadar olacad kabul edilmistir. Ayrica konut alanlan icin emsal
alanin % 15 fazlasi, ticaret alanlar igin ise % 20 fazlasi satilabilir alan olacagi kabul

edilmistir.

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

dahil toplam alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

B/ _ ORTAK
BARERL. EMSAL INSAAT | SATILABILiR ALANLAR
NO ALANI ALAN DAHIL TOPLAM

INSAAT ALANI

443 / 44 | 15.292,14 17.585,96 19.879,78

443 / 45 29.483,46 33.905,98 38.328,50

| 443/ 51 7.668,53 8.818,81 9.969,09

443 / 53 26.961,39 31.005,60 35.049,81

458 / 18 24.055,20 28.866,24 31.271,76

458 / 20 32.767,74 37.682,90 42.598,06

882 /1 74.861,20 86.090,38 97.319,56

882/ 3 59.675,64 68.626,99 77.578,33

| 888/1 55.949,20 67.139,04 72.733,96
TOPLAM 326.714,5 379.721,90 424.728,85

o Projenin farkl lejantlarda toplam satilabilir alanlan asadidaki tabloda sunulmustur,
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KONUT 283.716,62
TiCARET | 28.866,24
REKREASYON 67.139,04

. TOPLAM 379.721,90

o Bdlgedeki yapillagsma kosullari, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir ticaret ve konut projesi olacad kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda &zetlenmistir.

TOPLAM YUzOLCUM 547.300,77 m’
IMAR DURUMU Konut Ticaret | Rekreasyon
YAPILASMA HAKKI [Emsal (E)] | 0,75 | 1,35 [1,70| 2,00 0,15
YAKLASIK TOPLAM EMSAL 246.710,10 m? 24.055,20 | 55.949,20
ALANI 326,714,50 m*

| TOPLAM SATILABILIR ALANI 379.721,90 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 424.728,85 m®

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

« Insaat Maliyeti :
- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”

kullanimistir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kari havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 424.728,85 m2'dir.

- Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi'min 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.150,-TL'dir.

- Briit m? insaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil % 25'i kadar olacagi
kabul edilmistir. Buna gére 2014 yil kan havi ortalama m?2 birim maliyet dederi;
1.150,-TL x 1,20 = 1,380,-TL olarak hesaplanmistir,

- Projenin insaatini 4 yil icerisinde bitirilecegi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda yillik

% 5 oraninda artacag) ongoralmuistir.

« Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje insaatina 2015'de baslanip 2018'de tamamlanmasi planlanmaktadir.

insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecegi varsayilmistir.
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INSAAT DONEMLERI
2015 2016 2017 2018
| Ingaat gergeklesme orani % 30 % 30 % 30 % 10 |

« Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir, Degerlenen varhklarin risklerine bagh olarak %
10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve konut projesi maliyetinin
bugtinki finansal degeri 549.549.741,-TL (~ 549.550.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Konut ve ticaret kullamimli projenin buglinkil finansal degerinin bulunmasinda bu
alanlarin tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,
- Satilabilir alan 379.721,90 m? olup satilabilir alanin konut ve ticaret alanlarina
diisen ylazdélgimleri asagidaki tabloda sunulmustur:

KONUT [ 283.716,62
TICARET 28.866,24
REKREASYON 67.139,04

TOPLAM - 379.721,90

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri ve ticari initeler dikkate
alinmistir. Bu projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederleri 2.500 - 3.500,-TL
gibi genis bir aralikta, ticari tnitelerin ortalama m? satis degeri ise 3.500 - 4.500,-
TL araligindadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak
konutlarin ortalama m? satis dederi 2.750,-TL, ticari {nitelerin ortalama m® salis
dederi 5.000,-TL olarak kabul edilmistir.

- m2 basina satis dederinin 2015 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacag
ongordlmudstir,
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+« Satislarin Gergeklesme Oranu:
Satiglarin % 30'unun 2015, % 30'unun 2016, % 30'unun 2017'de, kalan % 10'unun
ise 2018 yilinda gergeklesecedi kabul edilmistir.

« lIskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak %
10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

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

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

Ulasilan deger :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret ve konut projesi héasilatinin
buglinkii finansal dederi 1,230.761.649,-TL (~ 1.230.760.000,-TL) olarak

Ulasilan sonuc:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmistir, (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  bugiinkii toplam ‘
dederi 1,230.760.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) . 54;_550‘000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI
TOPLAMI 681.210.000
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére wulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma | Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dederi
degeri (TL) (TL)
381.745.000 681.210.000

Gorillecedi tizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktdrlere
badli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yoéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmiistir,

Bu gériisten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
381.745.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

2014 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 24 Mart 2014

Ekspertiz Tarihi ;26 Mart 2014

Rapaor Tarihi : 01 Nisan 2014

Rapar No : 031 -2014/1876

Raporu Hazirlayanlar Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi » 372.305.000,-TL
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9. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar dederi igin;

381.745.000,-TL (Ugylizseksenbirmilyonyediyiizkirkbesbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(381.745.000,-TL + 2,3250 TL/USD (*) = 164.191.000,-USD)
(381.745.000,-TL + 2,8550 TL/EURO (*) = 133.711.000,-EURO)

Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3250 TL ve 1,-EURO = 2,8550 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 450.459.100,-TL'dir. KDV orani % 18

olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakhidgt portféyiinde ™arsa” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadg: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 19 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 16 Aralik 2014)

.
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Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Konum krokileri

Tasinmazlarin gérindsleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

Imar durumu yazis

Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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