DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Hosdere — Basaksehir / ISTANBUL
(BAHCEKENT EMLAK KONUTLARI
PROJESI 1. ETAP 2. KISIM)
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NI/ M\ 7 A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlesme Tarihi

Dedgerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tariln

Miisteri / Rapor No

Pederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Imar Purumu

Raporun Konusu

Crlak Konut Gayrimenkul Yatirom Optakhé) A5,

Nova Tasmmaz Deqgerleme ve Damsmanhlk A5,
01 Subat 2013 tarithl ilgi yazisina Istinaden /

22 Lklin 2013

11 Kasim 20013

Tam miullayel

29 Kasnmn 2013

05 Arahlk 2013

031 - 2013/4754

Bahgekenl Brmdale anul Projes) 1. Elap, 2. Kisin
GH2 ada, 1 parsel, 655 ada 1 parsel ve

G54 ada 2 parsel .
Hosdore - Bagaksehir / 1S TANBUI

Istanbul 1h, Basaksehir liges, Hosdere Mahallesi, 652

Cada, 1o parsel, 653 ada 1 parsel ve 654 ada 2 parael

Ermlak Konut Gayrimenkul Yatiwim Ortakhdn A5,

[efante: Konut Alanm
Yapilagma kosullan g Bkz. Tmar duramuo boluma

B rapor, yukarida adrest belirtilen projenin meveul
duramuyla  pazar  degernnin ve  tamamlanmas
durnmundaki pazar deqgeninin tespitine yonelile olarak
hazirlanmistir. Aynca proje bliinyesindelkl 824 acel
badgimesiz bolimin anahtar teslim sartlanmnim yerine
getirilmesi  doromundaki pazar dederlerl de tespit
eclilimistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Proje arsasinin degeri

Projenin mevout duruvmuyla pazar dedgeri
Praojenin tamamlanmas: durumundaki toplam pazar degeri

824 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dedgeri

53.555.000,-TL
568,555.000,-11
L1 025.000,- 11

| 53.892.400,-Tl

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degervieme Uzmam

Ontir KAYMARBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Degerleme Uzmam

Melimel AYIKIDIR
{SPE Lisans Belgae No: 401233)

B rapor, Sermaye Piyasas Kurolo'nun Serl VL, No: 35 sayile “Sermaye Plyasasi Mevzoati
f:u-erq;t.ev¢*'s,ilicit' Dedgerleme Hizmell Verecok Sirketlere ve Bu Siketlern Korlea Listeye Alimmalaning
Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkdmlen ile Karal'un 20.07.2007 Larih ve 27/781 sapil karanida yel
alan "Dederlemg Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgani Hususlar” qercevestnede hazidanigti.
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU isiN ismi ‘ :

DEGERLEME RAPORU OZETI

Bahcoekent Ernlak Kol

1. Etap 2. Kisim

Projesi

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM !

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM :

IMAR DURUMU :

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR

Projenin mevout durumuyla pazar

dederi :
Projenin tamamlanmas
durumundalki bugiinkii  toplam | :

pazar dederi
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Emlak Konul GYO ALS,

Nova Taginmaz Degerleme ve
Damgmanlik ALS,

05 Arahlk 2013

istanbul 11, Basakgehir llgesi, Hosdere
Mahallesi, 652 ada, 1 parsel, 653 ada 1
parsel ve 654 ada 2 parsel

Ingaat isleri devam etmekledir,

Leqanti: Konul Alan -

Yapilasma  kogullan
durumu bélimii

LUNAN DEGERLER (KDV Harig)

igin - Bkz.  Imar

58.555.000,- 1L

181.025.000,-TL




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI t Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik ALS.

SIRKETIN ADRESI 1 Atatiirk Mahallesi, Vedat Gunyal Caddesi, Zumrul
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Ataschir / ISTANBUL
TELEFON NO D90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU

Yuriirlikteki meveual gergevesinde her tarll resmi
ve dzel, gercek ve izel kisi ve kuroluslara ail
gayrimenlculler, gayrimenlkul projeler Vi
gayrimenkule  dayali  hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde  tespiti - ve  dederlemesini
yapmal, degerlering tespil elmeye yonelik tim
raporlart  dlizenlemek,  analiz - ve  Tizibilile
cahsmalarm  sunmak  ve  problemll duramlarda
QOris raporu vermeldir,

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

KURULUSUN _YAY.TNI.AND_IGI_
TICARET SIiCIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sirkel, 29 Temunuz 2001 tarhi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Plyasast Kurulu'non
(5P "Gayrnmenlul Dederome Sicketler Listesine alimmistin,

Not-2 1 Siukote, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Koarolo'nun (BDDE)Y 28.06.2012 tarth ve
4821 no'lu karan e dedgerleme hizmetl yelkis verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UUNVANT  Emilak Konut Gayrimenkal Yatinim Ortaklign A5,

SIRKETIN ADRESI ¢ Alattirk Mahalles], Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBLUL

TELEFON NO v 0(216) 578 15 1b

ODENMIS SERMAYESI T 3.800.000,-T1

HALKA ACTKLIK ORANI % 50,66

FAALIYET KONUSU ;o Sermaye  Piyasast Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatirum
ortakliklarina ihskin dizenlemelernnde yazili amag ve
konularla istigal clmek Ve B5a4 olaralk

gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayal  sermaye
pivasast araglarina,  gayirimenkul  projelerine ve
gaynmenkullere dayah haklara yatinm yapmalk uzere
vir  kayith  sermayell olarak  kurolmos halka  acik
anonim artalkhletr,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER d Tarkive'nin cesith bolgelerinde yer alan mulitelil
gayrimenkuller

( | |
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1  DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miaglerinin talebi Geerine adrest belirtilen projenin moeveut durumuyla ve
tamamlanmas durumundaki pazar degerimn tespitine yonelik olarak hazirlanmisgtr,
Ayrica rapor ekinde proje blnyesinde yer alan 824 adel bagimsiz boltimin anahlar
teslirn sartlannimn  yerine  gelirilmesi  durumundaki  bugtinkt  pazar degerleri  taldir
olunmusgtur,

Pazar degeri:

Bir milkin, istekll alicr ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etikilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basivetli ve konu haklkinda
yeterli bilgr sahibl kigiler olarak, uygun bir pazartama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestireceklert ahm satim isleminde el degistirmest gerektigh takdir edilen tahmini
tutardir,

B degerleme calismasimda asadgidakl husoslanm gecerliigi varsayilmakiacr,

Analiz edilen gayrimenkullerin tord e ilgili olarak meveut bir pazarin varhdq
pesinen kabul edilmisgtir,

Alici ve salict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilering
azami faydayi sadlayacak sekilde harekel etmekledirler,

Gayrimenlkullenn satign igin makul bie stire tanimnistir,

Odeme nakil veya benzerl araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebllecek finansman, piyasa

[aiz orantan Gzermden gercelklestiniimeldtodinr,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.nin talebine istinaden,
sirket portfoytnde bulunan gayrimenkultin pazar dederinin tespitine yonelik olaralk
Serimaye  Piyasasi Kuarulu'nun Sert VI, No: o 3% sayili “sermaye Piyasast Mevzual
Cerqevesinde Degaorleme Hizmeli Verecelk Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalaiina Tiskin Fsaslar Hakkinda Teblig” hokamilen e Kaiulun 20.07.2007 tarllh ve
27/781 sayili karaninda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas) Gerelken Asgar
Hususlor” standartiannda hazarlanan  gayrimenkul  degerleme  raporudur,  Taralimiza
musgteri larahndanjgetiriten herhangi bir sinrlama bulunmamaktadir,

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgiimiz ve inanclarimiz dodgrultusunda agsadidaki hususlan teyit ederiz:
Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldudgumuz  tim  bilgiler  gercevesinde
dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
kagullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmalktadin,
Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donuk hicbir ilgimiz yoktur, Bu igin igindelkd taraflara kars herhangi kigisel bii
cilkarimiz veya on yarqumiz bulunmamaltadir.
Bu gorevie gili olarak verdigimiz hizmel ve aldigrmiz Gorel, musterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya anceden saptanmis sonuglarin gelistirilimes|
ve hildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestivilimistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,
Bu raporun konusu olan malkler sahsen incelenmiglir. Degerleme galigmasinda
gorev alanlarn degerlemes) yapilan mulklerin yeri ve Lo konusunda daha
ohceden deneyimi bulunmaltachr.
Rapurda belirtilen kisiler hancmde hig kinse bu raporan hazilanimasida

meslelki bir yardimda bidunmaimistir,

NOVA 11 RAPD#\J;:::'J: 2013/4754




4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
652 ada 1 parsel 653 ada 1 parsel 654 ada 2 parsel
SAHIBI + | BEmnlak Konul Gayrimenkal Yatinim Qrtakhdn A5,
({8 t | Tstanbul latanhbul lstanbul
ILCEST Basaksehir Bagaksehir Bagsaksehlr
MAHALLE si d | Hosdere ! los,'c.leﬁ-e Hosdere
MEVKII -
ADA NO t | 652 | H53 G54
PARSEL NO 1 | 2
ANA
GAYRIMENKUL : | Arsa Arsa Arsn
NITELIGT
YUZOLCUML s | 26,243,53 m* 28,166,13 m? 22,293,25 n?
HISSESI d | Tamanmi Tamarm Tamarni
YEVMIYE NO ! | 3635 3636 3636
CILT NO a7 47 47
SAYFA NO I LA I 4614 46210
TAPU TARIHI 14.03.2013 14.03.2013 14.03,2013

Not: Arsa lzerinde gerceklestirilen proje igin hentiz kat irtifak) kurulmamistir. Ancak
Emlak Konul GYO A.S. firmasindan proje Gzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz boliim
listesi temin edilmis olup degerlemade by liste dikkate alinmistir. Opayh badgimsiz béloam
listesi rapor ekinde sunulmustor.

4,2  ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

lstanbul 1, Basaksehir lgesi Tapu Madarligi’'de yapilan incelemelerde  rapor

konusu tasmmazlann uzerinde asagidakl notlanm  bulundugu behlirlenmmstir,  Takyidat

yazllar rapor ekinde sunulmuostur,
653 adg 1 no'lu parsel ve 654 ada 2 no'lu parseller lizerinde miistereken:
Beyanlar Boliimii:

e Uzerindeki binalar Milll Savunma Balkanhidinea insa edilmistin,
= Rezerv yap alaninda kalmistie. (13.05.2013 tarih ve 2064 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Bsliimii:

o intifa: Milli Savunma Bakanhd'ma aittir.

q
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652 ada 1 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Ballimii:
= Rezerv yapi alammnda kalmigtie, (13.05.2013 tarih ve 7064 yevmiye no lle)
Hak ve Milkellefiyetier Boliimii:

= 1 Intifa: Milll Savunma Bakanhdima aittir.

Mot 1: Parseller dzerinde herhangl bir askerd faalivel bulunmeamaklia  beraber tasimazlanm
bulundudgu bolgede yeni imar planlan hazirlanmg ve tzerorinde insa edilecek proje igin
L yasal zinler abmmistie. Tasiomazlarin dzervindekl beyanlar ile hak ve mukelleiyetlor
imar uygulamast neticesinde tagimmazlarn teerine tagimtng olup taginmazlann Oeerindo
olumsuz bir etkisi bulunmamalktadir.

Mot 2; INTIFA HAKKT: Bir maldan Larmainyla yararlanima, anu feullanima haklaeir,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgr portféyiinde
"proje” olarak bulunmasimda herhangi bir sakimeca olmadidn  géris  ve

kanaatindeyiz.

4.3 1LGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagakgehir Belediyesi Tmar ve Sehircilik Mudarlugii'nde yapilan incelemelere gére
rapor konusu tagimmazlar 12.03.2012 onay tarhli Hogdere Toplu Konut Alam Uygulama
lmar Plani kapsaminda yer almakla olup lejantlan ve yapilagma sartlan asadidaki tablocda
Belirtilmistir,

ADA/ n s LS
SIRA | b ARSEL yYizoLeumi FONKSIYON EMSAL
NO 5 (m?)
I 642/1 26,243,453 Konut Alani 0,50
2 653/ 28.166,13 Konut Alani 1,50
Gh4/2 -").JF-')':}‘..JH Konul Alani 2,00

Not: Emsal (E): Yapunn bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranmdan
elde edilen sayidir, Katlar alant; bodrum, asma, cekme ve cah katlar ve lkapali
cgilkmalar dahil kullandabilen batin  katlann asikhiklar gikbilktan  sonrak)  alanlar
toplamicir, Acik gikmalar ve i ylkseklidgi 1,80 m'yl asmayan ve yalnizca tesisatin
gegirildidi lesisal galerileri ve katlar ile licari amac olmayan ve yapim kend
gereksinmest jgin otopark olaralk kullamlan boltim ve katlar b alana kalilmazlar,
Kullandabilen katlar deyiminden, konut, 15 yeri, edlenme ve dinlenme yerler gibl
otyrmaya, galismaya, cglenmeye ve dinlenmeye aynlmale tzere yapilan bolumler
anlasilir,

hil
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Basaksehir Belediyesi Tmar ve Sehircilike Madiriidginde yapilan incelemelerde ayrica

rapor konusu proje pairscellerinden 653 ada 1 parsel ve 654 ada 1 parselden einsal

transfen yaplarak 652 ada 1 parscle aktarnm yapilchdr agrentimistir, Detayr agsadidalki

Labiloda sunulmustar,

Ada / parael no

Arga alan

Emsal ()

Ernsal ingaal alani

Ernsal dahil kullarlan insaal alan

Frnsal transteri yapilan alan

Ada / parsel no

Araa alani

Fmsal (F)

Ermsal ingaal alan

Fmsal dahil kullanidan insaat alan

Emsal translert yapilan alan

65H3 ada 1 parsel

28.166,13 m’

1,50

4224919 m’

38.058,68 '

4.190,51 m” 652 ada 1 parsele aktarilmisti

654 ada 2 parsel

22.293,25 m’

2,00

44.586,50 m”

38.574,81 m’

6.011,69 m” 652 ada 1 parsele aktaniinglin

Ada / parsel no G652 ada 1 parsel
26,243,535 m"*
0,50
13.121,76 m”
10,842,858 m”
23.964,64 m”

Arsa alai
Frmsal (F)
Fimsal insaat alani

Liger parsellerden transfer edilen emsal alan

Ernsal dahil kullamlan ingaat alan

Tagsmmaczlann konumlu oldugu bolge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazele'de yaymlanarale yurarlige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu  Kararna
ictinaden rezerv yapr alam olarak belitlenmiy olup rezerv yapi alanlanina [liskin ilgil]
lurum kararlarn ekle sunulmustur,

= Cevre ve Sehircilik Bakanhi Mekansal Planlama Genel Midirliigi’nin
19.02.2013 tarih ve 20B69G616-2607 sayili yazisinda asagudaki ifadelar
yer almaktadir.

“lstanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayil Resmi Gazete'de
yayinlanarak yururluge guen 2012/3573 sayilh Bakanlar Kurulu Karar ekinde sinr
ve koordinatlan gosterilen alanda, olase afet riskini bertaraf etmek dzore yeni
yerlesim alam olaralk kullamimast amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu Kararn ile 644
sayill Cevre ve Sehircilik Bakanhd/'nm Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun

1

|

Hakmiinde Kararnamenin 2. Maddesinin birincl hikrasimm (¢) bendi kapsaminda
U //%
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Bagkanhdgimiz yetkilendirilmis olup, sonrasinda da soz konusu alan, 6306 sayil
Alel Riske Albincdalag Alantanm Dontstartlmes: Haldanda Kanunain 2. Maddesinin
birinci fikrasinin (¢) bendl kapsamnda Bakanhk Makaminm 15.11,2012 tarih ve
L7687 sayih Olur ile "Rezerv Yapr Alam” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu
Alana ilave olarak, yaklagik 3.800 ha'hke bir bolge daha Bakanhk Makaminn
12.12.2012 tarih ve 19003 sayilh Olurlan ile anlan 6306 sayill Kanun kapsaminda
"Rezery Yap Alam” olarak belirlenmigti,”

s [stanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik i1 MOdirliGgingn  15.02.2013 tarih  ve
15527817 8749 sayih yazsida Rezepy Yape Alame olatak belivlenan alanlaiin
kamulastinimasina dair 24.01 2013 Larih ve 1574 sayilh Balanhile Oluru alinedid
behrtilmektedir,

« Cevre ve Sehircilik Bakanhd Mekansal Planlama Genel Midiirliigii'niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda bolgedeki
faaliyetlere iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir.

Her tar ve olcekte yeni plan ve plan dedigikligi ile parselasyon plan
vapilimainiasi,

Koy ve belediye sinirlar iginde kapanmis yollarla yol fazlalannmin koy ve
belediye namma tescil olunacagina liskin 2644 sayvili Tapu Kanunu'nun 21,
imaddes) kapsamimnda islem yapilmamasi,

Mer't uygulama tmar plam olup, imar uygulamas: vapilmamig alanlarda 3194
sayil mar Kanunu'nun 15, 16 ve 18, maddesine istinaden islém yapilmanmas,
Mer't mevzual kapsaminda yapr ruhsati alinarak fiillen insasina baglanmis olup
sil basiman seviyesinde ingaati tamamlannug ve ruhsat siresi devam eden
yapilara iliglkin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayil Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzuatl cergevesinde ylrattlerek sonuglandinlmasi, bunlar diginda  kalan
yaplara lligkin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapr ruhsaty islemi tesis
edilmeden once jse Bakanhgimiz gartsantin alinimasi,

G306 sayil Kandn ve anilan Bakanlar Kurola Eararimn amag ve  hedefler
qergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayill Geceliondu Kanunu
kapsaminda hazilanarak Bakanhdiniz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmig
plantann  uygulanmasma  iliskin - her  tir is ve isleme  meri  mevzuat

qergevesinde devam edilimes,

= Ancak, Gevre  ve  Sehiralik Bakanhgr  Mekansal  Planlama  Madirludgi'nan

02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazisinda Rezerv Yapi Alan suirlan igerisinde
kKalan ve 19.02.2013 tarih ve 2607 sayili yazadan once onaylanmig 1/1000 algekli
uygulama imar plam bulunan ekli krokilerde siurlart tanimlanmis  alanlardalki
uyqulamalarin (ruhsata esas i ve islemler ile imar uygulamalarn), mer’l plan
kararlan ve mer'i mevzual gergevesinde  Hgill Belediyvesi'nee  yOritalmesinde
sakimnca bulunmadhdr belirtilmelktedir,

o« Cevre ve Sehircilik Bakanhdg: Mekansal Planlama Genel Madirliigi niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda

rezerv alanlar ile ilgili olarak "s6z konusu alandaki tidm uygulamalar
i
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6306 sayili Kanun ve Bakanhgmz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhd), Toplu Konut Idaresi Baskanlhd ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilecek” ifadesi yer almaktadir.

s Aynica Cevre ve Sehircililk Bakanhdgr Melkansal Planlama Genel MOcdielofo nan
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/1479/7 sayih yazsinda rezery yapl alan
sintrlarimn yeniden dazenlendigi belirtilmis olup ekl kiokisinde Lasinmazin rezery
yapl alani icerisinde yer aldidgi behrlenmistir,

Proje  bunyesinde yer alan  bloklara  ait  yapr ruhsatlan  asadgidaki  tabloda
listelenmistir,

e BLOK ‘.AR‘;‘:"R,I':L';':::; - 33‘5: ::guALKA:Ifm-gt?mlti YAPT SINTFI
NG ; ‘ ADEDT KULLANMIM ALANI (m?)
| 18,04.2013/ 00036 57 6,302,948 IV-A
2 18,04,2013/ 00037 32 4.088,18 IV-A
o 3| 18.04,2013/ 00038 52 6,302,98 VA
1 18.04.2013/ 00039 EF 4,084, 14 IV-A
5 | 18.04.2013/ 00040 32 4.088,18 VA
6 | 18.04.2013/ 00041 32 4.088,18 VA
| 18,04.2013/ 00042 60 9,316,160 IV-A
2 18,04.2013/ 00043 52 £.320,04 IV-A
3| 18.04.2013/ 00044 52 £,320,04 IV-A
1 18.04,2013/ 0004% 60 9.316,16 IV-A
65371 2 18.04,2013/ 00046 8 1.705,21 1B
6 18.04,2013/ 00047 it 1,705,271 -3
/ [4.04,2013/ 00048 8 1,705,2] g
g | 18.04.2013 00049 8 1.705,21 B
9 | 18.04.2013/ 00050 g 1,705,21 -
10| 18.04.20137 00051 “ 1.705,21 H-B
| 18.04.2013/ 00058 oK 16.318,91 VoA
2 18.04.2013/ 00059 54 6,748,54 IV-A
3 18.04.2013/ 00060 54 (5,748, 54 IV-A
4 18.04,2013/ 00061 54 (. 744,54 VA
6G54/2| & 14,04.2013/ 00062 G3 10,064,092 VA
6 15.04.2013/ 00063 8 1.705,21 -
7 18,04,2013/ 00064 8 1.705,21 (1B
g 18.04.2013/ 00065 8 [, 705,21 1113
9 18.04.2013/ 00066 8 1.70%,21 H1-B
TOPLAM 824 127.912,63
3 Il
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Ruhsal tarihi itibariyle; Emlak Konul GYO A%, gerek kendi mevzuating, gerekse
Kamu Thale Kurumu e Yoksek Denetleme Korulu'ma gore kamu kuramudur, .0,
Baymdirlik ve Iskan Bakanhgr Teknik Arastirma ve Uyqulama Genel MOdarligl tarafindan
yazilmig olan ve bir ornegi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayvili yaziya
gore Emlak Konul GYO ALS. taralindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliveti; 3194 sayil
limar Kanunun 26, Maddesi uyarinea kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli
meslel adamlannca ayn ayn Gsllentlecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer
aldigr tiim resmi yazigmalar rapor ckinde sunulmugtur, (Bkz. Rapor Elder - Yapi
denetimine iliskin yazigmalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsalar lzerinde gerceklestirilen projenin gerekli
tiim izinleri alimmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dodru olarak mevcuttur.

Tasinmazlann imar durumu itibariyle sermaye piyasas) mevzuat hitkiimieri
ceicevesinde gayrimenkul yatinm ortaldhids  portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir salanca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Tncelemesi

Rapor kanust parseller imar ygulamasina girerek yenl parseller olismustur, Detay
tapor igerisinde kadastro incelemast baghdr altinda sunulmustor,

14.03.2013 Larih 3636 yeviiye nao ile sabis isleminden millayel 1.C, Basbakanhlk
Toplu Konut Tdaresi adma kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A5 ne
gecmistir,

4.4.2 Belediyve incelemesi

Taginmaz igin 12.03,2012 onay Larihh Hoydere Toplu Konut Alam Uygulama Tmar
Planiile il dela planlama yapilimistir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son g yil igerisinde kadastral degisikler
asadida siralanimistir,

652 ada 1 no'lu parsel, 1917 ve 27 no'lu parsellerin imar uygulamas: sonucunda

olusmustor,

GL3 ada 1 no'lu parsel; 1917 no'lu parselln mar  uygulamas) sonucunda

olugmuslur,

654 ada 2 no'lu parsel 1917 no'tu parselin imar uygulaimast sonucuida

nlu.v;;lm(n;t Ut
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degarlemeye konu taginmaz; Istanbul 111, Bagaksehir lgesi, Hosdere Mahallesi’ nde
konumlu olan 652 ada 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve 6% ada 2 parseller Uzerinde
gergeklestivilen Bahgekent Emlak Konutlan 1. Etap 2. Kisim Projesi'dir.

Halihazirda proje ingaall devam elimekle olup genel ingaal seviyest yaklasik % S'dir,
Proje bunyesinde 824 adet bagumsiz bolum olup, rapor tarihy itibanyle 779 adedinin satis
qergeklesmis, ancak hentz lapu devirlerh yapilimamustir. Gerl kalan 4% adet bagimsiz
baltmun ise hentz saligt gergeldesmemistin,

Tasinmaza: Bahcesehir'in iwinden devam eden Hosdere — Bahcesehir Yolu tzerinde
yaklasik 2 kim devam edilerek sonra Mercedes Tesisime gelinmek sureliyle dlasim
sadlanr,

Yakin cevrelerinde ok sayida konut sitesi (Fi - Side ve Fi - Premium Evileri,
Dumankaya Modein Vadi Projest, N Tepe Prajes), Kiptag Esenyuit Evlerl, vs.), Meicedes
Tesisi ve gok sayida sanayi tesisi ile bog parseller bulunmaktadir,

Fonuimlar, wagm  kolayhdgr  ve  geligmekte  olan  bir bolgede  yer  almalan
tagimmazlann degerlerint olumiu yonde etkilemektedir.

Balige,  Basaksehir Belediyes)  siiclarn doeriside  yer alimakladic ve  kismen

Ltamamlanimmg altyapiya sahiptir,

]
W
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5.1 EMLAK KONUT HOSDERE 1. ETAP 2. KISIM PROJESTI HAKKINDA
GENEL BILGILER

Proje Emlak Konut GYO A5, 652 ada 1 parsel, 653 ada 1 parsel ve 654 ada 2
parseller Gzerinde gerceklegtiriimekle olup Kamu Thale Kuromu (KIK) Yontemiyle nga
edilmektedir.

Halihazirda proje insaali devam etmekle olup genal ingaal seviyesi yaklagik % S'dir.
Proje blinyesinde 824 adet badgimsiz boltim olup, rapor tarihi itibariyle 779 adedinin
satist gerceklesmis olup hentz tapu devirleri yapilmanustir, Gerl kalan 45 adel
bagimsiz baltimun ise henuz satist gergeklesmemistir,

Proje psaminda 652 ada | parsel, 653 ada | parsel ve 654 ada 2 parseller dzerinde
toplam 25 adet blok bunyesinde 824 adet bagunsiz boliim olacaktir,

Yapi ruhsatlanna gore bloklarin genel 6zellikleri asadgidaki tabloda sunulmustur,

Piggél. Bhg"‘ . M‘;‘?_";i:g":gx‘.{ NG gg? 3?::&3?5&35% YAPT SINIFI
NO ADED* KULLANIM ALANI (m?)
| [E.04.20137 D00 36 52 ('),30:’,,53&5 [RVEVIN
7 18.04,2013/ 00037 30 4.088, 18 VA
TV 3| 18.04.2013/ 00038 52 6.302,98 IV-A
4 18.04,2013/ 00039 32 4.088,18 VA
r 18.04,2013/ 00040 32 4.088,18 VA
G 18,04,2013/ 0004 | 32 4.088,18 IV-A
1 18,04 2013/ 0004 2 G0} 8316, 10 [V-A
2 18,04,2013/ 00043 52 £,320,04 VA
3 1£.04.2013/ 00044 52 8.320,04 IV A
4 18.04.2013/ 00045 (§18] 9.316,106 VA
—r b 18.04,2013/ 00046 E L, /05,21 i
6 18.04,2013/ 00047 g 1.705,21 1R
7 18.04.2013/ 00048 8 1.705,2] 1113
8 [£.04,2013/ 00049 i 1, 705,21 I1-A
9 18.04.2013/ DOO40 4 1.70%,21 -1
10 16.04.201 3/ 000151 ] 1.70%5,.21 IRREIE
1 18,04,201 3/ 00058 63 16,318,01 VA
2 16.04.2013/ 00059 54 6, 748,54 IV-A
3 18.04.2013/ 00060 54 6. 748,54 V-A
18,04, 2013/ 00061 54 6,748,54 VA
G4 /2] 8 18.04,2013/ 00062 63 10.064,92 VA
6 18.04.2013/ 00063 8 1.705,21 1B
7 18,04,2013/ 00064 8 1,705,21 -6
H [£.04.201 3/ 00065 8 1,705,721 HI-B
9 18.04.2013/ 00066 8 1.70%,21 IRk
TOPLAM 824 127.912,63

[l /
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Badimstz - bolomlerin genel  dzellikleri asadida ana  baghklar  altnda  tablo halinde
suntlmugtor,
- Bagimsiz boltimlerin bloklara gére dadilimi:

ADA / | oo BAGIMSIZ
PARSEL NO KAT ADED1 BOLUM
NO | SAYISI
1 L4 (bodrum v zomin 12 normal kat) he
2 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 32
652/ 1 4 I{I (bodium F 2onn };? noarmal kat) ':,_’
4 9 (badiim o zemin - 7 normal kal) 12
) 9 (bodrum 4 zemin + 7 norimal kat) 32
G 9 (hadrum 4 zemin + 7 normal kat) P,
1 LG (bodregm + zemin - 14 normal kal) G0
2 LA (Bodrum 4 zemin 4 12 normal kal) 52
3 T (bodrum 4+ zennn 4+ L2 narmal kat) 52
4 16 (hodiim & zemin + 14 normal kat) oo
643 / 1 h S (bodram b zemin 4+ 3 nonmal kat) &
6 S (bodrum o+ zemin 4 3 normal kat) H
/ 5 (bodrum + zemin 4 3 normal kat) 8
i B (bodrum v zamin 13 nonmal kat) 8
) B (hodrm 1+ zemin 4 3 novimal kat) &
Lo B (bodrum + 2emin 4 3 narmal kat) ]
1 17 (2 bodrum + zemin + 14 normal kat) 63
2 15 (2 badrum 4 zemin -+ 12 normal kat) 44
3 15 (2 badrum + zemnin + 12 normal kat) 54
4 L5 (2 Dodiun + 2emin 4 12 norimal kal) 54
Gha /2 b 17 (2 bodeuim 4 zemin 14 normal kal) (681
b S (bodidm o comin b 3 normal kat) 4
/ S (bodrum + zomin + 3 narmal kat) 8
B 5 (bodrum 4 zemin o+ 3 normal kat) 8
2] S (hadvam + zenun -+ 3 normal kat) i
TOPLAM 824

- Bloklar biinyesinde yer alan baqimsiz bollimlerin tipleri ve  kullanim  alanlan

agagidaki Labloda sunulmustur,

ADA / KULLANIM }
PARSEL | BLOK TiP ALANI ARALIGL | snent | TopLAM
- ADI BRUT
(m?)
_ S0 GO, 15 - 09,H0 Al |
L=3 101 117,35 X 104
642 | |
e Eh | . 241 99,42 - 100,07 26
' T J
6 341 I 17,66 0 ha8
Tl 132,70 - 133,33 47 |
SER 41 149,73 13 el
- _ 141 65,50 2
85371 43 301 195,06 — 136,22 50 o4
= .
”]D ? Al 170,19 6 a8
G54 /2 L= 11 060,42 - 64H,73 4 126
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100 145,54 - 1367 5o

20 99,71 - 100,86 43 _

s Ful 118,01 0 162
3l 149,04 2

Al 170,49 G A%

TOPLAM 824

5.3 EN VERIMLT VE EN I¥T KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Pivasast RKorulu'nun Sermaye  Piyasasinda Uluslararas) Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindalki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyt kullanimin tanimi; “bir
mullkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebiliv
ve degerlemesi yapilan mulkiin en yiiksck dederi getirecele en olast lullanimdr?
selklindedir,

Bu tammdan hareketle taginmazlarm, konumlan, boyukliklen, fiziksel ozellikler,
moeveut imar durumlan ve  yasal izinleri dikkate  alindidinda en overimli kullanim
seqenedinin "alt - orta ve orta gelir grubuna hitap eden kigilere yonelik bir konut
sitesi” olacadg gorig ve kanaatindeyiz,

|0
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yukseclk enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile kars karsiya iken,
1999 yilinda yasanan (ki buyuk depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
Istilkrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gorek olkenizde tek partil hokiimetin kurulmas) gerekse  ¢global
finansal piyasalardaki likidite bollugu  sayesinde enflasyon ve faiz oraplarmda cicdi
dugugler meydana gelmigtir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam tdyelik sturecinin yarathigr uygun kosullar sektorde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konul finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistie, Yabanct sormaye
yalbirimalannim Hoglsl de sekbarin nitelik ve standartlann yliksellmistir,

Gayrimenkul sektorit 2004 yili basindan  itibaren izl bir gelisme donemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan geligme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baglamistir, Sektordeki gelisme basta istanbul olimak
tzere biyiik sehirlerden basglarms ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artiy
arani enflasyonun uzerinde gergeklesmis ve lara gelirlerinde jse anemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektord ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabulk etlkilenen
sektorlerin bagsinda gelmektedir, 2007 yili igensinde ve 2008 yilmm 9 ayhk daneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve sivasi dalgalanmalar ve
ozellilkle konut arzimin hizh arlisiyla birlikte talep yontunde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavasiamis ve hatta bazi bélgelerde
dliradgan seyretimighin,

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilmun tamanminda global finansal kriz
eltlkilerint gostermis ve gayrimenkule olan talep alddi eranda azalmistir. Bu dopem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artislar gozukse de genel garunim fivatlarin sabit
kaldicucir,

2001 yiinda genel secimlerin etlist gerekse ulke ekonomisindelks duraganhigm
ellkisiyle gayrimenkul sekltorinde clddi biv artis olmamistin. 2002 yili da 2011 gibi duradan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilimin lamaimi icin ise
ongorumuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredeceqi, ancak kentsel donusumtin

hizlanabilecedl bolgelerde proje bazh artislar olabileced sekhindedir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4754




6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Il

[stanbul i, kiuzeyde Karadenme,
doduda Kocaell Swadadlan'mn yiikealk
taepelert, giineyde Marmara Denizi ve

> ’ : batida Ise Frgene Havzasi suo aynm
gizgisi e simrlanmaktacic,  fstanbul
C e Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Demzi ile
bafing R birlegtirirken;  Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasitm hirbirinden  ayirmalkla  ve

Istanbul lenting de flklye balimekiedin,

[l alam, Idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira llgelen ile, guneyden Bursa'mn Gemlik ve Orhangazi ilgeler e, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'm Corlu, Gerkezkay va Saray ilgelerinin yani sira, iKrklareli'nin de
Vize llgesi topraklar ile cevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili ibariyle Torkive ntfusu igindeki payr % 12,9 iken bu
oran (Elkim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kigilile Torkive nofusu fginde
LO,018,735 Kigi ile) %15 ulagmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kigi arhg  gostermistin, Bu sonuca gore  Tirkive geneline  bakildiifinda  istanbul'un
barnmdirdhgr nufus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikca gorilmektedir. Tirkiye
topraklannm %9, 2'sim kaplayan Istanbul, nufus varlici acismdan da ulkenin en onemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bitytime
orant %283, Daha oncekl donemde Tstanbul'un yillik ortalama nafus arbis iz
Yad.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artig oraninim distidgn gozlenmektedie, Bunun sebepler Tirkive genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganhik orant) digmesi ve gogun yavaslamasicir, 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Turkiye nutusu igindekl pay (se %15,8%dir. Niifus artig izl
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 vilinda ise %2,5
olimustur, Istanbulda ndfusun Gnerli i belileylcisl olan gog oram da yavaslanms 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinm
izleyen b yil %24, sanraki 5 yil %2.3 olacadl ve nafusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagr ongoralmektedir, Torkiye'nin de nifus artis iz yavaglayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul ntfusunun payi % 17,8 cikacaklr, Istanbul'da niilus arbigt Y% 20 laenl
kaynakli, %20 ise gog kaynakh olacakbir. Nufus artis angariilerine bagl olaral Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yils
tbariyle nulusa 13.854, 740 kigidir,
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Istanbul - simidlan igerisinde 39 dlge bulunmalktadie, Buanlar; Adalar, Arpavitkoy,
Ataselir, Avalar, Bagalar, Bahgehevler, Balkirkoy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besillas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekday, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpaga, Gingoren, Kadikay, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivrl, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sish, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ileleridir,

Basaksehir Ilcesi

Basaksehlr, Istanbul'un bir lcesidir,

5747 sayilh "BUylksehir Belediyesi
Sinirtan Tgerisinde lge Kurulmas) ve Baz
Kanunlarda Dedgisiklik Yapilmasi
Flakkindalki Kanun" cercevesinde,
Kugukegekmece'ye badh 6, Esenler vo
Bahgesehir'e  bagh  2'ser imahallenin
katiimyla Bagaksehir Heesi kurulmustu,
9 mahalle ve 1 koyden olusan Bagakscehir
Heesinin toplam alant 10.433,6 Ha olup,
Kuctikeekimece  leesinden  katilan  alan
6, /30 Ha'dir. Adrese Dayah Nufus Kayit
Sistomine gore 20171 yil nifusy 284,488

#?ﬂoﬂ(;. Kisidir.

Buyuk'
[,EkIHBLE

Beyhkduzu Kigik-
Avelar Sekmece

lgenin kuzeyinde ve  kuzeybatisinda  Arnavutkay  Belediyesi;  kuzeydotinsunda
Sultangazi Belediyesi; glneyinde Avalar Belediyesi, Kigukgekmece Belediyesi ve Bagaila
Belodiyes!; doqusunda Esenler Beledivesi; batisinda ve glineybatsinda |se Esenyurt
Belediyes) yer almalktadir,

Denize kiyisi bulunmamalkladir,

llge i ana bolgeden olusmaktadir:

1. Bagalk Konutlan - Tkitelli,

2. Altimsehir - Kayabas

3. Bahgesehir

Hgenin kuruldugu  bolgemin tarihi - aldukca  eskidir.  Bu  bélgenin - Osmanl

donemindelki ismi Azathk'tr. Bu donemde, Osmanh Devleti'nin barul ihtiyaci buradan
kargilanmigtic, Daha sonra, Altingehir - Kayabag hatti basta olmak Gzere bélgeye Resneli
Citthar denmistir,

Ciftllk  ve qevresindeki  arazilerin parsellenmesi ve imara  agilmasiyla ilgenin
bugunka mahalleleri olugmusgtur, Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madaras) llcenin Allingehir semtinde Kayabag yolu Gzerinde bulunmaktadir, Magarada all
paleotik qadg ait kalinbilar ve Bizans donemine ail bir kilise kalintisi balummakladin. Falkat
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agie lahribata udranistir. Madaranin giineyindeki tas ocaklarn yaridi bircok verll sinema
filmine mekdan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl doneminde yapilimis ve
gunumuze gelmeyr bagarmighr,

lHgedeki en sadhkh bicimde gintmize ulasan eser Resnell LG dir. Magrutiyet'in
flatnnda Gnemb rolt olan bu Arnaval kbkenh Osmanh deviel adaimi Resneli Niyazi Boy'e
all giftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni geclikten sonra tarihl konaklal
gorilebiliv. Aynica, giftlilk bolgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitlilidl cok fazlacdr.
Bu nedenle, buranin eko-arkeolofi parking dondstirilmes) dusanalmistin, Sahintepe
yolunda Sazhdere azerinde bir de tarthl koprd bulunmalktadir. Ancak hala kullanilan
kapride de adir tahribal soz konusudir,

llge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir, Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Ataturk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Gniversite yapilmas: planlanmalkta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden  birinimn bolgeds yerleske
acmasi dustnilmektedir, Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterll sayida deviet ve dzele
okula  sahiptir.  Ancak  Altingehir'de  okul  sayist  yetersizdir,  llgenin . en bliyiik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir itkogretim okulu vardir, Bu bolgedelki plansiz
yerlesim sorunun baghca nedenidir. Tlgede bir deviet hastanes| vardir ve ok sayida sadlik
kurdlugu mevouttur, Ancak bu alanda da esit olimayan dadgilun s6z konusudur, Bahcesahir
ve Bagak Konutlar, hem devilet hem de ozel kuruluglar agsindan daha donammbiyken
Altingehir bélgesinde editim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklan dahil tim sadhk
hizmetlerl yetersizdiv, Kayaschiv de buranin yent verlesim yeri olup 10,041, tarafindan
yapinmstir,

Sehirlerarasi ulagim saglayan ve Basaksehir Heesi'nin guneyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu, 1, derecede anem arz etmektedir. 2. bogaz kiprisinin uzantisi seklinde
devam eden 1EM Otoyolu btdime'ye dogru erigimi sinith olarak devam etmekte olup,
Mahmuthey kavsadindan kuzeye dodgru ikitelli'ye kol vermektedir, TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinct derecede dneme sahiptiv. Bunlann disinda, ilgede énemli ana
arterler  bulunmalkla — birlikte,  ddzenli bir yol  hiyerargisi - bulunmamaletadir,
kuglikgekmece llgesi'nde toplu tasima olarak olobus ve minibls hatlan bulunmalktadr,
Ancak, Sirkeciden baglayaral, ilge sirlan jgerisinde kuzey-giiney yvoninde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmel vermektedir, Bunlara ek olarak projesi
devam eden halit melre ve projesi tamamlanmis alan metro hatt ve uygulamas: devam
eden metro hattr bulunmaktadir. Devam eden melro calsmasimin tamamlanmasiyla
birlikte Bagalk Konutlar ve sanayi merkezi olan [kitelll'den gecerek rayh sistem Alatiik
Ohmpiyat Stadi'na kadar vzanacaktir, Boylece sanayr merkezi olan Tkitell've ve Ataturk

Olimpiyal Stadi'na ulasimin daha kolay olmast ve ilginin de artmasi beklenmelktedir,

(e
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Herdeyen zamanlarda llgenin bhirbirinden kopuk semtlerini birbirine badglayacak bir kazey
volu yapin disunuhmelkiedir,

Heenin  kuzeyl ormanlarla kaphdir,  Bunun  disinda,  bitki - artust bozkir  ve
caliiilardan olugmaktadir.  Sazhdere vadisi oldukca  zengin bitki artustane  sahiptir.
Sazhdere Baraj GOl ilge sinirlar iginde yer almaktadir. Sazhidere Akarsuyu buradan
dodup  Kiglikgekmece  Golti'ne  akmaktadir,  Ancak  atik  sular nedeniyle  cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deres| de (lge sinirlan Iginde dodmalktadir. Babcesehirden de
Ispartakule deresi gegmektedir. llgede heniiz herhangl bir agaclandirma alani yoklur,
Ama son yillarda agaglandirma galismalarn yapiimistir.

llede sosyal yasam alanlar: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki golel ve cevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konullar'nda
sosyal ve kiltirel yapilar meveuttur, Ancak en sorunlu bolge olan Altimisehir bolgesinde
henlz altyapr calismalan bile yapilmanmusgtie. Tirkiye'nin en biyik stadyumu olan Atatink
Olimpiyat Stady bu llqededir, Ancak  ulagim zorlugu ve ¢evre sartlanmin yetersizligl
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadi, TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en blyuk uydukent projesi olan 65.000 konutun plantandigi Kayasehir projesi

e bu dlge sinnrlar icindedir,

6.1 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Clumlu etkenler:
Ulasim kolaylidn,
oo Parselinmeveul tmar duruimi,
Yapr rubsatlarmn meveut almasi,
Praje igin thm yasal izinlerin alinmig olmasi,
Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,

Bolgede benzer nitelikte rubsath yapilanin meveut olmamas,,

Oluimsuz atken:

Bolaenin henuz yerlesim alani olarak gelismemis olmasi,
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6.3 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satista olan arsalar

1. Hogdere'de Hadimkoy yoluna cephekl konumda, “Ticaret Alam” lejanting ve Emsal;
100 yapilagima gartina sahip 9.271 m? yizolgumla muastakil parselin satis dadoeri
1 1,700.000,-TL'dir. (im" salig deger] ~ 1.260,-T1)
Igilisi / Orlent Emlak: 0212 591 11 69

2. Hosdere'de Hadimkoy yoluna cepheki konumda, “Ticaret Alam” lejantina ve Emsal:
1,00 yapilagma sarting sahip 16.000 m? yiizolgimli mistakil parselin saty deder
21,000,000,-TL'dir. (m" satis degerf ~ 1.310,-TL)

Hgilist / Orient Fmlak: 0212 591 11 69

2 Hogdere — Hadimkoy Yolu'na cepheh “hearet + Konut Alam™ lejanting ve bmsal:
2,00 yapilagma gartina sahip 13.300 m? yuzélgimli mistakil parselin salis deder
13.300.000,-Tt 'dir. (m” satis dedgeri 1.000,-T1)

Hgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 0%

q, Hogdere Hadimkoy Yolu'na cepheli *Ticarel + Eonul Alant” lejanting ve "Emsal: 0,50
ve i 6,50 m” yapilagma sartlanna sahip oldugu belirtilen 11.500 m? yizélctmli
mistakil parselin satis dederi 5,750.000,-USD'dir,

(m” satig dederi 500,-USD / ~ 1.010 T1)
Hgilisi / Yagar CARK: 0532 766 41 35

Hogdere Hadimkoy Yolu'na cepheli “Ticarel + Konul Alan” lejantina ve “Emsal: 0,50
ve hie 6,50 m” yaplagsma sartlanna sahip oldudgu belirtilen 1,500 m?* yizalciimli
mustakil parselin satig dederi 1.200.000,-TUdir. (m” satig degeri 800,-T1)

Hgilisl / Yasar CARK: 0532 766 41 35

L

Not: Rapor Lariht itibariyle 1 -UsD = 20400 11 dir,

Bolgedeki satigta olan konut projeleri

Hoszdere Balgesi

. Oda Kullamm Fiyat m? Birim

PEIR.Hd) sayisi | Alam (m?) (TL) Degeri (TL)
L1 (:":‘i 207.000 3.000
i 74 224.000 3.030
Dumankaya Madern 2] 12 $13.000 - 327,000 2.860
Vad - 124 338.000 - 343,000 2.745
3+1 153 359.000 - 371.000 2.385
4,511 163 426,000 2.615

. i3
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141 76 165,000 2.170

112 250,000 2.230

241 E 252.000 2,230

Pumankaya Modern 115 257.000 2.235
Callection 156 334,000 2.140
3+1 163 348.000 2,135

171 366,000 - 378,000 2178

441 200 397.000 1.985

141 9/ 1/79.450 1.850

T — 211 97 185,000 1,905
Fark LIty Proles) 211 144 252,000 1,750
31 177 352,000 1.990

N Tepe Sitesi bunyesindelki blogun 1. katinda yer alan 241, 135 m< kullamm alanl
datrenin satiy degeri 205.000,-TLdir. (im? salig deder 1,520,-T1)

Hgilisi: Queen House: O 212 502 83 00

N Tepe Sites bunyesindeki blogun ust katlaninda yer alan 141, 78 m< kullanin
alanh darenin satis dederi 147,000,-TUdir. (7 satiy degeri 1.885,-TL)

Hailisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

N Tepe Sitest bilnyesindeki blogun ust katlannda yer alan 141, 78 m? kullanim
alanl dairenin satig degeri 115.000,-TL'dir. (m< satis dedgeri 1.475,-TL)

Hailisi / My Fmlak: 0 212 607 02 42

N Tepe Sitesi bunyesindeki blogun (st katlarninda yer alan 241, 140 m? kullanim
alanli dairenin salis deqgeri 250,000, 11 dir. (m? sabes degern 1.785,-T1)

Hgitisi / My Emlak: 0 212 607 02 42

Bogazkoy Bdalgesi

Artiina  Evlert Sitesi biinyesindelki 241, 90 m? kullanim alanli bahge katinda
konumlu dairenin satis dederi 187.500,-TL'dir. (m? salis deder 2.085,-11)

Hoilisl / Serdan DILAVER: 0 212 607 15 01

Armina Evleri Sitest bunyesindeki 241, 90 m? kullamm alanh 3. katta konumliu
dairenin satis degeri 160.000,-TL'dir. (m? satig degerl 1.780,-TL)

flgilisl / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

Kelebekler Vadisi Sitesi banyesindekr 241, 120 m? kullamm alanl 1. katta
konumlu dairenin satig dederl 270,000,-TL'dir. (m? satis dederi 2.250,-TL)

Hgilisl / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

Kelehekler Vadisi Sitesi blinyesindeki 341, 153 m? kullamim alanli 3. katta
konumlu dairenin satis degert 355.000,-TL'dir. (m? sabis degeri 2.320,-TL)

Tgilisl / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

|
=
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7. BOLUM GAYRIMENKULON  (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinm tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir  indirgeme ve maliyet vyaklasimu  yontemleri  kullamlir.  Bu  yantemlerin
uygulanabilitligl, tahmin  edilen  degerin tipine ve verilerin kullanlabilirligine gore
degismektedir. Pazar degert tahminleri igin segilen her tur yalklasim pazar verileriyle
dastoldenmaelidir,

Emsal kargilagtiwma yakdagsuwm mulle fiyatlarin pazann belivledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar payr igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fyatlan tzerinde bir galiyma gergelklegtirilerele hesaplanir,

Gelir indirgeme yalklasimi'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerin
geligtirmelk ve analiz etmek gereklicdie. Bu yontemde miillkon gelecelde olugacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akaglan)  bugltnkt degerlerinin toplamma  esil
olacadgm angariir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini aeliflerin su anki dederini goz
ontnde bulunduran islemlert igerir,

Maliyet yaklasini'nda, arsa tzerindek) yativnm maliyetlerinm amortize edildikten
(herhangl bir qgilkar veya kazang varsa eklenmest, agsinma payinim toplam maliyvellen

cikarilimast) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi balirlenmelktedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

B calismeaimizdas
a. Projenin meveul  durumuyla pazar degerinin tespitinde  proje  natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
b.  Projenin tamamlanmast durumundaki pazar dedgerinin lespitinde jse gelir
indirgeme yontemi kullanilimsti,

Projenin tamamlanmasi durtimundalki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yonlemi kullandmanugtir. Zira; Ulkemizde bagimsiz baliime ol arsa payr hesabinda farkl
hesaplann  kullamlmas) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, ditkkan, ofis vs,)
degerlemesinde  maliyet  yaklagimi  yontemi her  zaman ok sadlikll - sonuclan
verimaemelktedir,

Emsal kargilagtirma yantemi ise, geliv indirgeme yonteminde kullandan ortalama m?
saliy deqerlerinin tespitinde ve arsa dedgerinin pazar dedgerinin tespitinde kullamlmistir,

Aynca rapor ekinde proje bilnyesinde yer alan 824 adel badunsiz hélimun anahta
teslim sartlanimin yerine getinlmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur,

’}-.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapimin guntumiz ekonomile kogullar altinda yeniden inga
edilme  maliyetl  gayrimenlultin - degerlemest  igin - baz  kabul  edilir.  Yaklagimda
dgayrimenkultn dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigh ve anemli bir kalan ekonomik amir beklentisine sahip oldudgu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkultn degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik acidan
demode olmasimdan dolayr zamanla azalacadi oz antine alinie. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevaul bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir,

Dedgerleme igslemi; yapilacak olan gayrimenlkuliin buglinkil yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapiin sahip oldugo herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenimest, agimma payinn toplam maliyetlen gkanlmas: ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilic. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm degeri ile
aciklanabilir. Kullanmim  degeri ise, “hicbir salis ona karg istek duymasa veya onun
degerinl bilmese bile malin gergek bir degeri vardir® seklinde tanimlanmaktacdhr,

Maliyel yaklaguninda, gelistinmeniin amortize edilimig yenl maliyelinin arsa dederine
cllenmesi sureli ile gayrimenkultn dederi belirlenmelktedir,

Mallyel yaklasimi  yanteml dle projenin pazar  dederining lespitinde  asadiclali
bilesenter dikkale alinmistin;

I. Arsalarin degeri

IL. Arsalar lizerindeki insai yatirimlarin mevecut durumuyla degeri

Not:  Bu bilesenler, arsalar ve ingai yabinmlannm ayri ayrl satising esas alinahilecek
degerler anlaminda olmayip tagmmazin toplam dederinin olugumuna sk titmak
vzere verilmg fiktl buyaidilderdir.

1.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalann dederinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yontemler
kullanithmistir,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsalanin bedelinin tespith icin Lasinmazlann bulundudu bolge genelinde
ve yakin donemde pazara gikanimig / satilmig benzer gayrimenkuller dikkale alinaralk
pazar dedgerinl etkileyebilecek faktorler qergevesinde fivat ayvarlamas: vapilimis ve konu
proje arsalart lein = birim deder! belirlenimistir,

'
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Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu lasinmaza emsal leskil adobilecelk

tm satililk arsa emsallen diklkate alimmstir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Asadidalkl tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmazlara

gore gsereliyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir,

Rab&r

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 | Emsal 5

parsel .
:Ug?lcﬁmﬂ 22.293,24 0,271 16.000 13,300 11.500 1.500

m [l 'y - N
7 . " " " o i 14
Satis bedeli | I./?TLD(JI) 21 .U?:J.UUU 1 1.3.?_:].00{] .n./L.IgI.;Jﬂ(] 1.200.000
m’ Birim Satig 1.260 1310 1006 1010 500
Degeri (TL) |
Pazarhk pay Var Var Val Val Var
Imar durumu lonut Ticarel Ticaret Konul Ticaret Ticarel
Yapilasma 2,00
sart 1,00 1,00 2,00 0,50 0,50
(Emsal)
LOXREYRR, I6H0 Ay Ay Ay Ay Ayini
ayarlama Y Y Y Y Y
Bliyiiklil igin [¥aha AV Baha Daha aha
ayarlama yiiksek y ylksik yliksek yiilksok
Imar durumu Dahi Daha Avnt Darlie Dahi
igin ayarlama yliksek ylikselk 4 yllkselk yulksek
Yapilasma - wi : .
sarti icin rtljllﬂ 'hll': Daha dusgiik Ay [5":::}";': Jlif",' 'I"I!
ayarlama s as i
I T Vil Daha T e e Daha Daha

Proje izni diistile Daha disdl | Daha disiik diisik dligtik
Ayarlanmig ; . ol i i
deger (TL) 10440 1,080 764 175 /hh
Ortalama
Ems=al Degeri ~ 925
(TL)

Emsal analizi yapihrken piyasa bilgileri boltimunde yer alan tagimmazlarin rapor

konusu tasinmazlardan 654 ada 2 parsele (konut alan, Emsal:2,00) gore serefiyeler|
dikkate alinmigtir. 653 ada 1 parsel icin ortalama emsal degere gore yaklasik /50, 1L/ m’
(925 TL/m”" x 0,8) birim deger, 652 ada 1 parsel [gin ise ortalama emsal dedere gire
yaklayik 450,-TL/ m” (925 T/ % 0,50) bithn deder Lakdip edilinistin,
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa  bilgileri ve dederleme  surecinden  harekelle  degerlemeye  konu  proje
parselinin konumu, blytkligl, fiziksel azelliklen, mevout imar duruomu ve uzerindeki
proje Ingasi icin yasal [zinlerin alinmig olmasi diklkate alinarak m= birim deger| ve Lloplam

pazar deqeri asagidalki tabloda sunulimustor,

ADA/ e BIRIM | YUVARLATILMIS
S | PARSEL V"z?"';ﬁ;;m“ m"éﬁ;:f” /| DEGER | PAZAR DEGERI
NO (TL) (TL)
. ) S — Konut Alani : R
1 652/1 26.243,53 Emsal ¢ 0,50 4450 11.810.000
: =i T [<onult Alai . A
2 Gha 28,166,173 Emsal ; 1,50 /50 21,125,000
: ; oo Konut Alaini o ;
4 Gh4/2 22.293,24 Emsal : 2,00 025 20.620.000
TOPLAM 53.555.000

8.1.1.2, GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme  yontemi ile arsalarnin toplam degernne ulagmak ign, arsa
mallyetinin,  arsalar  dzerinde  gergeklestirilmest  planfanan  projelerdeki  gelistirme
mallyetinin Indirgenmis Nakit Alkimilar yantemiyle (INAY hesaplanan buginkt finansal
degeri fle, satis hasdatimn yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkt finansal dederler)
arasindald farka esil olacadi varsayilimshir,

Prajeksivonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektarin ve Lasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtne indirgenerek tasinmazin deger
SINIIRTRINT

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidalki bilesenler dikkate
alinmistir,

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projeye iliskin veriler

Degerleme konusu  taginmazlann dzerinde  gelistivilen proje igin mimari projeler
hazirlanmig ve yapi ruhsatlan alinmistic,. Aynca badgimsiz baliimler igin satisa esas

bt ve nel alanlar hesaplanmistir,

ADA/ BAG, ORTAK ALAN DAHIL
PARSEL Bhg“ TAR&?:E:S:ES:IT NO BﬂL.. BLOKLARIN TOPLAM YAPI SINIFI
NO : ADEDI | KULLANIM ALANI (m?)
1 18.04.201 3/ OD03G 52 55,30.?,953 VA
g% 1 2 18.04.2013/ 00037 32 4.088,18 IV-A
b it | .
3 18.04.2013/ 00034 52 (.302,98 VA
! 18,04 20137 00039 32 il ,DBLL 18 VA
- -
27
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5| 18042013/ 00040 32 4.088 18 VA
6| 18.04.2013/ 0004 | 32 4.088,18 IV A
1 18.04.2013/ 00042 o0 9.3106,16 IV-A
2| 18.04.2013/ 00043 52 8,320,04 IV-A
3| 18.04.2013/ 00044 ) #.320,04 1V-A
4 18,04,2013/ 00045 60 9.316,16 IV A
a8z ¢ 5 | 18.04.2013/ 00046 8 1.705,21 -
6 15,04, 2013/ 0004 / t 1,705, 21 -1
15.04,2013/ 00044 8 1.705,21 HRE

8 | 18.04.2013/ 00049 8 1,705,21 111
9 18,04.2013/ 00050 8 1,705,2 | -
[0 | 18.04.2013/ 00051 8 1.705,21 11-B
1 18,04.2013/ 00058 63 16.318,91 VA
2 18,04,201 3/ 10054 54 6.748,54 IV-A
3| 18.04.2013/ 00060 54 6.748,54 VA
4 16.04.201 3/ 00061 54 6.748,54 VA
654 /2| 5 | 18.04,2013/ 00062 63 10.064,92 V-A
f 18,04, 2013/ 00063 8 1.705,21 1w
7| 18.04.2013/ 00064 8 1.705,2 1 11
8 18,04,2013/ 00065 4 1.705,21 F-f
9 185,04, 2013/ 00066 3 1,705,21 -

TOPLAM B24 127.912,63

Toplam satlabilic alan 100.855,06 m*'dir.

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenkul — projesinin - gelistirme  maliyetinin - hesabinda  “maliyet  yaklasim
yonteni™ kullamlimistir,

Bir yontemde plantanan projenin gelistirme m? binm bedeli (kin havi rayic tutar),
projenin niteliklen dikkate alinarak saptanmistir,

Yapi ruhsatlarma  gbére  ortak  alanlar  dahil  teplam  brit  ingaat  atan
127.912,63 m?'dir,

Insd edilecek olan projedeki bloklarin yapt sintfi yapi ruhsatlarinda V-A, IV-A ve 111
B olarak belirtilimigtir, Gevre ve Sehircilik Bakanhdginm 2013 yili m? birim malivet
lislesine gore yapr simfi V-A olan yapilanin m” birim bedeli 1,040,-T1, yap simifi 1IV-A
olan yapilanin m® birim bedeli 650,-TL, yapt sinift 11-B olan yapilarin m? birim bedeli
85,11 "dir.

Ingaat alaninin 17.052,10 m?'si 111-B sinifina girmekte, 84.476,70 m”'si IV-A sinifina
girmekle olup kalan 26,383,83 m™'si ise V-A sinifina girmelktedir,

[+
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« Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje ingsaatimin yillara  gore  dagihmlan  asaindaki  oranlar (e gergeklesecadi
varasayilmistr,
2013 2014 2015

Insaal orani Yo 10 Yo 50 Y 40

« Iskonto Orant Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit alkomlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk Iceren bir oranla iskonto edilir, Dederlenen varliklann risklerine badh alarak
Y9 - 10 arahdinda nominal iskonto orantanimn kullanitmas: makul garinmektedir,
Rapor konusu taginmaz igin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir,

= Maliyet Paylasim :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamaimini finanse edecedi varsayilmistir,
= Nakit Odenen Vergiler :

Frlin vergi orami O (sihir) kabal edilimistir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki  indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda kanut alanlarimmn toplam maliyet dederi
90.434.185,-TL (~ 90.435.000,-TL) olarak bulunmustur,

IT) Projenin hasilatinin bugiinki finansal dederi
Varsayimlar ve kabuller :

« Sahbis Degeri ve Satiiabilir Alan :
Konut alanlarinin finansal  dederinin - bulunmasinda  bu  alanlanin tamaminm
satilacadn varsayimi ile salig gelirler! dikkate alinmistir,
Yakin bolgede yer alan konut projelerinden hareketle dedorleme konust [projenin
bunyesindeki konutlarm m? sabiy dederlerinin 1.800,-TL mertebesinde olacad
kealsul edilinist,
m# bagina satig degerinin 2014 yil igin % 7 kadar artacad ongarulmustiir,
Proje bunyesindeki satilabilir brut konut alam enayh bagunsiz bolum listesine gore
toplam 100.855,06 17"'dir,

= Sabisjann Gerceklesme Orani :
satiglann yllara gore dagihmlan asadgidaki oranlar tle gerqeklesecedi varsayilmstir.

[ = B}

NOVA TD RAPOR L 2013/4754




2013 2014

Satiy orani Yo 9b Wy 5

Not: Emlak Konut GYO A5, firmasinda proje bunyesindeki #24 bagimsiz bolimun 7 /79
adedinin rapor tarihine kadar satiginm gergeklestigi bilgisi alinmistin, Bu nedenle 2013 yil
satiy oram yaklagilk % 95 olaralk alinmistir,

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekle elde edilecek nakit akimlan bellrslz oldudu fcin tahmini nakil akimlan bell
bir risk Iceren bir oranla skonto edilir. Dederlenen varhklarin risklerine badl olarak
Yo 9 - 10 arahdginda nominal iskonto oranlanmin kullanlmast makul gorinmektedir.
Rapor konusu taginmaz igin iskonto orant 9,50 olarak belirlenmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Arsalarin sahibinin toplam satis hasilatinm tamaimima sahip olacadr varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler :

Etlin vergl oram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglan ektekl Indirgenmls Nalit
Akimlarn  tablosunda  sunulan  analiz sonucunda  konut alanlanmin fnansal  deder
LE51.024.569,-TL (~ 181.025.000,-TL) olarak bulunmustur,

indirgepmis Nakit Alamlan Yéntemiyle Ulasilan Sonug:
Dederleme strect ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar

yontemiyle hesaplanan “projenin sabis hasilatimin® ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkil dederlerinin farkindan ortaya gkan deder (gelistitiimis arsa dedert) asadgidadir.
(Blez. Ekler - INA tablosu)

(TL)
' Projenin hasilatinm bugtinki toplam 181.025.000
degeri
Proje geligtinme maliyeti (Fark) - 90.435.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 90.590.000

it
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Arsalarn degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani gériisii

Knllanilan yontemlere gore ulagilan dederler asadida tablo halinde lstelenmigtir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Ermsal i<argilastinma 53,555,000, TL
Gelir Indirgeme 90.590.000,-T1

Gortlecedi Gzere her (ki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmini gelic kazanclarmin guntimiizdeki
degerini - bulma iglemidir,  Bu  yantemde  kullanilan  gelecetie  yonelk  tahmin  ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep fakidrlerl vo
strekll istikiarh bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortava cikabilecek olumiu ya da oluimsizs faklorlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise  her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasichgindan hareketle nihai deder olarak
ernsal kargilagtirma yontemi e bulunan dederlerin alinmas uygun garalimigtioe.

Buna gore rapor konusu parsellerin loplam pazar deder 53,555.000,-TL olarak

Lakdir olunmustur

8.1.2. Arsalar tizerindeki insa yatinmlarninin dederi:

PARSEL <l BLOKL ARTN TORLAW YAPI SINIFI ufﬂ&:ﬁ%{? MALTYET
NO KULLANIM ALANI (m?) DEGERI (L)
| 6.302,08 IV-A 650 4,006,977
2 4.088,18 1V-A 650 2.657.317
. 3 6.302,98 IV-A 650 4,096,937
6hZ2 /1 ‘ g
B 4.0Hf{r|H VA [EETd! 2.6572,.317
3 4,088,18 VA 650 2.657.917
6 4,088,18 IV-A 650 2657317
| 9.316,16 INV-A Bh() 6,055 4504
2 8.320,04 IV-A 650 5,408,026
3 8.320,04 IV A 650 5.408.026
q 9.316,16 VA 650 6.055.504
65371 | & 1./05,21 - 545 997,548
6 1,705, 21 Ik 585 967 tag
7 1.705,21 - ha 997 544
8 1.70%5,21 -8 hH5 997,548
9 1.20%,2] H1-1 585 907 544

' 1 /
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10 1 705,21 11114 L85 007, 548

1 16,318,091 V-A 1.040 16,971,666

2 /48, 594 VA 050 4, 48655

3 G, 748,54 VA G50 4,346,551

4 6.748,54 IV-A 650 4,386,551

Gha /2 ki 10,064,492 VoA 1.040 10.467.517

G 1, 70%9,21 - 5§ 997, L

/ 1.708,21 -3 Hiedh 997, 548

4 1,.705,.21 i n L85 007 548

9 1,705,21 1B 585 997,548

CEVRE DUZENLEMEST - ALTYAP] 76,702,491 (00 160291
I

GENEL TOPLAM 99.994 809

~ 99.995.000

Arsa tzernndeki projenin toplam ingsaat seviyesi yaklasik % 5 mertebesindedir. Bu
bilginin iginda projenin meveut  durumeakio toplam  ingaat mallyeti % 5 x
99.995.000,-TL = (4.999.750) 5.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI fLE ULASILAN SONUC:

ALEBNINAEEBEE s orsmvsimsssssssvsarssraeass i) Sa:355.000,-T1
[ngai yattrmlarnn dedger oo L 5.000,000, TL olmak {zere
Frojenin meveut durumdaki pazar degeri 58.555.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmas) halinde toplam  pazar dederi raporumuzun (8.1,1.2)
bolomtnde 181,025.000,-TL olarak hesaplanmistir.

it

NOVA TD RAPOR N

Www.novatd,com ; - 3 :

1 2013/4754



10. BOLUM TASINMAZLAR icin SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU
2013 yili icerisinde;
lalep lTarihi 14 Haziran 2013
Elespertiz Tarihi 20 Haziran 2013
Rapor Tarihi 24 Haziran 2013
Rapor No 031 - 2013731492

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / [nsaal Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Raporu Hazirlayanlar
Semih ARDAHAN / Ingaat Muhendisi
Degerleme Uzmant / SPE Lisans No; 402228

Proje arsalarinin toplam dederi 45,330,000,-TL
Frojenin meveut durumuyla pazar degeri '46.580.00(;},-TI-
I-‘I:t}ajelITill'! j:-:u?ini'r{Imn‘tm—‘.l durtmundaki toplam 165.975.000,-TL
pazal deder|

ﬁ;cﬁ-lﬂm bagimsiz bolimiin toplam pazar 149,453,800, TL
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11, BOLUM SONUC

Rapor iceridinde  ozellikleri  bellitilen  projenin yerinde  yapilan  incelemesinde
konumuna, baylklidgune, mimar ozelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan pivasa
arastirmalarnna gore gunamiz ekonomik kosullart itibariyle takdiv edilen pazar dederlor

asagidaki tabloda sunulmustur,

TL uspo
Proje arsasimin degeri 53.555.000 26.252.000
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 55,555,000 20,702,000
Projenin  tamamlanmasi  durumundaki e s
toplam pazar degeri 181,025,000 88.738.000
adet bag ; :
3§SE:i agimsiz bolimiin toplam pazar O S 754737000

(%) Rapor Larihi itibariyle: 1,-USD = 2,0400 11 dir.

Proje blinyesindeki 824 adet badimsiz bolumlerin anahtar Leslim sartlarn yerine
getirilmesi duramundaki KDV dahil toplam pazar dederi 155.431.324,-TL'dir.

Rapor konusu parseller iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hukimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi
portidyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

lsho rapor Gg orijmal halinde duzenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur, 05 Aralik 2013

(Ekspoertiz tarihi: 29 Kasim 2013)

Sayailarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYTEDIR
Ingaat Mihendis Harita Muhendis
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Daogerleme Uz

Eki:
« INA tablosu
Badgimsiz baliimler igin talkdir olunan pazar dederi tablosu

L]

«  Uydu gartimisleri

= Takyidat yazis

« lmar durumua yazisi ve yapi ruhsatlar

= vapi denetimine iliskin yazismalar

= Onayl mahal listest ve onayl bagimsiz boltim listes

s Fotograllar

«  Raporu hazirlayanlar tanitice bilgiler ve SPK lisans belgesi driekler

-
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