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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Tlgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlegme Tarihi

Degerlenen Millkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Chudrum

Raporun Konusu

Ernlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgr Ass,

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damsmanhk A5,

O1 Subat 201035 tarihli ilglh yazising istinadon /

22 Eklim 2013

11l lKasim 2013

Tam miitkiyet

29 Kasim 2013

U5 Aralike 2014

031 - 2013/4 755

Bahgekenl Emlak Kopul Projesi 1 Flap, 3, Kisam

G54 ada, 1 parsel ve 056 ada 5 parsel

Hosdere - Bagakgehi / 1S TANBLIL

lstanbul tH, Basaksehir llgesi, Hosdere Mahalles),
G54, add, 1 parsel ve 656 ada 5 parsel

Ervibade Konut Gayrirmenlul Yalirnn Ovtalkidn ALk,
Lejanti: Tcaret Alam

Ermsal () 0,50

Bu rapar, yukarila adrees) behirtilen projenin meveil
durumuyla  pazar  degerinin ve  tamamlanmasi
durumundald pazar degeninin tespliine yonelile olaral
haziclanmuglir, Aynica proje bunyesindeki 282 adel
badimsiz boliimin anahtar tesliom sartlarnim. yerine
getindmes)  duromundakl pazar dedgerlen de Lespit
adilimistin,

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Proje arsasinin dederi

Projenin mevcul durumuyla pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri

282 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar degeri

27,990,000, 1|
29.695.000, TI
71,450,000, 11
65,199.300,-T|

RAPORU HAZIRLAVANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(5P Lisans Belge Nn: A01123)

Degerleme Uzmam

Mehmet AYTIDT
(S5PK | isans Belge No: 401.233)

Bii rapor, Setnaye Piyasast Korulu'nun Serf VI Not 35 sayil “Sermayo Pivasas Mevzaals
Corgevesinde Degerleme Hizmetl Verecel Sicketlere ve Bu Sirketlerin Korules Listeye Alinimalaring
Higkin Fsaslar Haklanda Teblid” hikomler! e Kural'un 20,07.2007 taril ve 22/781 sayill karannda yer
alan "Deterleme Raporlarmda Bulunmas Gereken Asgari Hususkar” cercevesinde hazidlannstin,
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DEGERLEME RAPORU OZETi

Bahcekent Emlak Konul Projesi 1, Etap
3. Kisim
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | :

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM !

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI i

MEVCUT KULLANIM :
IMAR DURUMU i

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DESERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar

dederi
'i"ro-j-etiih tamamlanmasi
durumundaki  bugiinkii  toplam

pazar degeri
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Fmilak Konul GYO ALS,

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanhlk A.S.

05 Aralik 2013

Istanbul 1li, Bagaksehir Tlgesl, Hosdere
Mahallesi, 654 ada, 1 parsel ve 656 ada
5 parsel

ingsaal isler devam etmektedir.

Lejant: Ticaret Alani

Emsal (E): 0,50

29.695.000,-TL

71.450.000,-TL

)



2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A5,

ﬁiRKETiN ADRESI 1 Ataliirk Mahallesi, Vedat Gunyol c;aclcle.tsl, Zuimiul
Sitest, No: 3, Daire: 4 Atagehir / 1STANBUL

TELEFON NO ;490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU oYdrirliktekl mevzoal gerqevesinde her Ll resmi

ve ozel, gercek ve tdzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayriinenkl projeler Ve
gayrimenkule  dayali halk  ve  faydalar e
menkullerin yerinde  tespiti ve  degerlemesing
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik  tim
raporlarn  duzenlemelk, analiz ve  fizibilite
calismalarint sunmak  ve  problemli durumlarda
qoris rapory vermelktir,

KURULUS TARIHI ;16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-Tl
TICARET SICIL NO r 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not=1:  Sifket, 29 Temimuz 2000 tachi itibariyle Basbakanlle Sermaye Piyasase Kurulahun
(S50 "Gayrnimenkul Dedarleme Sidletlen Listesi'ne alinnustir,

MNot-2 1 Sitkiote, Bankacihlke Dozenleme ve Denetleme Koarolunun (BDDK) 28.06.20102 tarth ve
A821 no'lu kararn e degerleme hizimot yolkisi verilmiglin,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN ONVANI  Emilak Konul Gayrimenlkul Yatirim Ortakhdgr A5,
SIRKETIN ADRESI 1 Atatlirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ;o 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : Y% 50,66

FAALIYET KONUSU DoSermaye  Piyvasast Kurulu'nun,  gayrimenkal  yatirim

ortakliklanna iliskin duzenlemelerinde yazili amag, ve
konularla istigal elimek Ve o585 olarak
gayrimenkullere,  gayrimenkullere  dayall  sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak uzere
vie  kayith sermayell olarak  kurdlimus  halka  acik
anonitm orlalhilkbr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tirkiye'nin gesith bolgelennde yer alan muhtehf
gavrimenleuller

1
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi dzerine adresi belirtilen projenin meveut duromuoyla ve
tamamlanmase durumundaki pazar dedgerinin lespitine  yonelik olarak  hazirlannstir,
Aynica rapor ekinde proje binyesinde yer alan 282 adel badgimsiz ballman anahtar
teslim  sartlanimim  yerine  getivibmesi  duramuondaki bugunkt  pazar  dederlern takdir
olurmusgtur,

Pazar degeri:

Bir mulkin, istelkl alic ve istekli saticr arasinda, tarallarn herbangl bir o iliglkiden
clikilenmeyecedgi sartlar altinda, lugbir zorlama olmadan, bastreth ve kono hakkinda
yelerl bilgi sahibi kigtler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedereme taribinede
gergekloglirecekleri alim satim igleminde el dedigtirmest gerelktidgh takdir odilen tahmind
Lutarchr,

B dederieme galismasimda agadidalki hususlann gegerlilidn varsayilmakladin,

Analiz edilen gayrimenlkullerin tird ile ilgili olarak meveul bir pazarnn varlii
pesinen kabol edilimistir,

Alici ve saticr makul ve mantikh harekel etmekiedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile dgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi fgin makual bir sire taninmusghe,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktacdr.

Gayrimenkullerin alim - satim aglemi sirasinda gerekebilecel finansman, piyasa

faiz aranlar tzerinden gergeklestiritmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenlul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebine istinaden,
sirket portfoyande  bulunan  gayrimenlkultin pazar dedgerinm  tespiline yonelik  olaralk
Sermaye Piyasast Korulu'nun Serp VI, Noo 35 sayih "Sermaye Piyasast Mevzinl
Gergevesinde Degerleme Hizimell Verecel Sirkellere ve Bu Shiketlerin Kuarulea Lisleye
Almmalarma liskin Esaslar Hakkinda Tebhg” hakamleri ile Kural'un 20.07.2007 tarih ve
271781 sayill karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgarl
Hususlar”  standartlarnnda  hazirlanan  gayrimenkul  dederleme  raporudur, Tarafiniza

mugter tarafindan getindlen herhangl bir sioiclama bulunmamalktadir,

NOVA T RAPOR 1 2013/4755
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimz dodrultusunda asacudaki hususlar teyit ederiz:

Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumuoz  tim  bilgiler  gergevesinde
dodgrudur.

- Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
kosullarla kisith olup kigisel, taralsiz ve anyargisiz prolesyonel analiz, (ki ve
sonuglardan olugmakbadir,

Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecede
daniile highir flgimiz yolktur, Bu igin gindekl taraflara karge herhangl kigisel bir
cilearimiz veya on vargimiz bulunmamaldadir.

B gorevie gl olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz tcrel, misterinin aimacy
lehine sonuclanacak bir yone veya onceden saplanimig sonuclann gelistivilines
ve bildirilimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dodgrudan ilgil
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

Dedgerleme ahlaki kural ve parformans standartlaring gore gerceklestivilimistir,
Raporlama agamasinda gorev alanlar meslek editim sartlarina sahiptir.

- B raporun konusu olan malklar sahsen incelenmisti, Degerleme calisimasinda
gorev alanlann degerdemes: yapilan molklerin yerl ve turt konusunda dala
Gnceden deneyini bulummealktadir,

Raporda  belirtilen  kigiler haricinde hig kimse bu raporun  hazirtanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,

0
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

654 ada 1 parsel 656 ada 5 parsel
SAHIBI ; Emlak Konut GYO A.5.
iLi : | Istanbul fstanbul
ILCESI 1 | Basaksehir Bagsaksehir
MAHALLEST | Hogdere Hosdere
MEVKIi :
ADA NO : | 654 656
PARSEL NO -S| o
ANA
GAYRIMENKUL ;| Arsa Arsa
NITELIGI
YUzoLcumu 0 18.171,56 m? 37.814,94 n?
HISSEST | Tamanm Fanman
YEVMIYE NO | 3635 3635
CILT NO | 47 47
SAYFA NO 1 A619 4626
TAPU TARIHI : | 14.03.2013 14.03.2013

Not: Arsalar dzerinde gergeklestivilen praje igin hentiz kal drtifale leorulmamisbic, Ancale
Emlak Konut GYO A.S. lirmasindan proje tzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim
listes) temin edilmis olup degerlemede bu liste diklcate alinmigtie, Onayh badgumsiz balim
listes rapor ekinde sunulimustur,

4.2  ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
[stanbul 111, Bagakgehir Ilgesi Tapu Midarligi‘de yapilan incelemelerde rapor

konusu tasinmazlarin Gzerinde  asadidakl notlann bulundudu belivlenmistic. Takyidat

yazilar rapor ekinde sunulmuostur,

G54 ada 1 no'lu parsel ve 656 ada 5 no'lu parseller lizerinde miistereken:

Beyanlar Boliimii:

« Uzerindeki binalar Milli Savunima Bakanhdinca insa edilmistir,
= Rezery yapr alaninda kalmaktachir, (13.05.2013 tarih ve 7064 yevimiye no ile)

Hak ve Mikellefiyetler Boliimii:

« 1 Intifa: Mil)i Savunma Bakanlidi'na aitlir, /%
. 7
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Not 1: Parseller vzennde herhangr e askert faalivet bulunmamakla  berabor tagmmazin
Butundudu botaede yent mar planlare haziclanmig ve azerinde inga edilecok praje gin
L yasal fzinler alinnugtie. Tagimazin Gzerindekl beyanlar e hak ve mokellefiyetion
imar aygulamas: neticesinde tasmmazlann dzerme tagsimmg olup tasmmazan Ozernnde
olumeatz bir elkisi buluimearmaletach .
INTIFA HAKKI: Bi maldan tamanuyla yararlanma, onu kullanima hakiadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri gergevesinde gayrimenlkul yatinm ortakhg portfoyiunde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir salinca olmadigi gdériis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basalgehin Belediyesi Tmar ve Sehircllik MOdinidgi'nde yapilan incelemelerde rapol
konusu Lasinmazliar 12.03.2012 onay tarihll Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama ITmar
Plani kapsamimda yer almakta olup lejantlan ve yapilagma sartlar asadgidaki tabloda

balirtilimiglir.

ADA/ B
SIRA | papsgp | YUZOLCUMU FONKSIYON EMSAL
NO s (m?)
1 654/1 18,171,506 Ticaraet Alan 0,50
P ‘ 6_5{3!‘3'. 3'?.8161,91-1 'l"lLl'm‘ul Alani 0,50
TOPLAM 55.986,50

Not: Emsal (E): Yapumn biitiin katlardaki alanlan toplaminm parsel alanina oraninean
elde edilen sayicie. Kallar alan; boadram, asma, qekme ve gali kallar ve kapah
gilkmalar dahil  kollandabilen bitan katlann agikhilar  gilkbiktan sonraki alanlar
toplamichr. Agik crkkmalar ve i yuksekligy 1.80 m'yl agmayan ve yalnizca tesisatin
gecgirildigi tesisal galerilert ve katlar ile ticarl amac olmayan ve yapimin kend|
gereksinmesi icin olopark olarak kullanmlan baliim ve katlar bu alana kalilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerlert gibi
olurmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrnlmak Gzere yapilan boltimler
anlagilir,

Tasinmazlann konumlu oldudu bolge 08.09.2012 tarih ve 28405 savili Resmi
Gazete'de yayilanaralk  yururlige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Kararina
Istinaden rezerv yapi alam olarale beliflenmis olup rezerv yapr alanlarnna iliskin ilgil
kirim kararlar ekle sunulmustur,

s Cevre ve Sehircilik Bakanhdg: Mekansal Planlama Genel Midiirliigii’niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih yazisinda asagidaki ifadeler
yer almaktadir.

NOVA TD RAPQR NO: 2013/4755
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“lstanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazoele'de
yayinlanarak yGrartige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ekinde simr
ve koardinallarn gasterilen alanda, olas alel rskinl berlaral elmek Uzere yeni
yerlesim alan olarak kullanilmasi amaciyla, anlan Bakanlar Kurulu Karat) ile 644
sayill Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min Teskilat ve Gorevleri Haklkinda Kanun
Hilkimtnde Kararnamenin 2. Maddesinin biringi fikrasinin (¢) bendi kapsammda
Baskanhdgimmez yelkilendirilmis alup, sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alantarin Donbgtirilmes: Hakkinda Kanunun 2, Maddesinin
Bivinct Tikrasinm (c) bendi kapsaminda Bakanhk Makamimn 15.11.2012 tarih ve
L2687 sayili Olur fle "Rezery Yapi Alam” olarak belirlenmistir. Diger taraftan bu
Alana ilave olarak, yaldagile 3.800 ha'lik bir bolge daha Bakanhk Makarmimm
124,12.20012 tarih ve 19003 sayili Olur'larn ile andan 6306 sayill Kanun kapsaminda
"Rezery Yap Alan” olaralk belirlenmistir,”

« [stanbul  Valllidi Gevre ve Sehircilik 11 Midardganan 15.02,2013 tarih ve
19527817 8749 sayih yazisinda Rezery Yapr Alan olarak belivlencn alantarin
kamulastivilmasina dair 24.01,2013 tarih ve 1574 sayili Balkanhle Oluri alindid

bolirtihmelktodir,

«Cevre ve Sehircilik Bakanhdgi Mekansal Planlama Genel Midirliigi‘'niin
19.02.2013 tarih ve 90B69616-2607 sayih yazisinda bolgedeki
faalivetlere iliskin olarak asagidaki hususlarda aciklama getirilmistir,

Her tar ve olgekle yenl plan ve plan dedisikliglh e parselasyon  plani
yapilmamasi,

Koy ve belediye sinrlan dginde kapanmis yollarla yol fazlalannin koy ve
belediye namima lescil olunacadgina iligkin 2644 sayih Tapu Kanunu'nun 21,
maddesi kapsaminda islem yapilmamasi,

Mer'i dygulama imar plan olup, imar uygulamas) yapllmanug alanlarda 3194
sayih Imar Kanununun 15, 16 ve 18, maddesine istinaden islem yapilmamas,
Mer'l mevzuat kapsaminda yapi ruhsatr ahnarak Nillen insasina baslanmig olup
st basman seviyesinde ingaali tamamlanimig ve ruhsal stresi devaim eden
yapilara iliskin gerekll is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve diger ilgili
mevzual cercevesinde yurutulerek sonoclandimlmas, bunlar disinda kalan
yapilara dliskin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi ruhsal islemi lesis
edilmeden dnece ise Bakanhigimiz gortistinin alinmast,

6306 sayih Kanun ve amlan Bakanlar Kurulu Karanmn amag ve hadefler
cergevesinde 2985 sayil Toplu Konut Kanunu ve 775 sayill Gecekondu Kanunu
kapsarmimnda hazirlanarak Bakanhgimez ve/veya ilgili idarelerce onaylanmig
planfarin - uygulanmasina  ihskin her  t0r 15 ve sleme  mer’t mevziat
cercevesinde devam odilmesi.

s Ancak, Cevre ve Sehirclik  Bakanhgr  Mekansal  Planlama  Mudarlaganomn

02.08.2013 tarih ve 12133 sayilh yazsmda Reserv Yam Alam simrlan gerisinde

4
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kalan ve 19,02,2013 tarih ve 2607 sayil yvazidan ance onaylanmig 171000 6lgekl|
pygulama imar plane bulunan ekl krokilerde  soaarn Lanimlanng alanlardalkl
uygutamalann (ruhsata esas 15 ve dslemler dle mar uygulamalan), mer’ plan
kararlarr ve meri mevzual  cergevesinde ilgili Belediyesi‘nce  yiratdlmesinde

salanca bulunmacdhagr belirtihmektedir,

«Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midiirliigii’niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda
rezerv alanlarm ile ilgili olarak "so6z konusu alandaki tim uygulamalar
6306 sayih Kanun ve Bakanhdgimz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhéi, Toplu Konut Idaresi Baskanhd ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli I'shirli:_}ii Protokolii Hikimleri
cergevesinde ylritiilecek” ifadesi yer almaktadir.

s Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanhdgr Mekansal Planlama Genel Miadiriganin
25.00.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezery yapi alani
simrlarimn yemden duzenlendige belirtilmg olup ekl krokisinde tagmmazin rezery

yapt alan igerisinde yer aldidr belivlenmislir,

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

parshL | BLOK | vapLiunsat | WS | glGGiARiNTOPLAM | vaPr siNiFr
NO ADEDE | KULLANIM ALANI (m?)

g w51 1 18,04,2013/ 00056 16 10,461, 72 IV-A
2 18.04.2013/ 00057 15 H.14a5,21 VA
i 18.04.2013/ 00080 HH 26,940, 34 IV-A
2 18.04.2013/ 00081 86 8,958, 14 IV A
3 18.04.2013/ 00082 13 2.160,54% IV A

G56 /6 q 18.04.2013/ D00H3 I 354,38 11t
5| 18.04.2013/ 00084 1 354,38 1B
G 18.04.2013/ 0005 1 154, 38 []-H
/ 18.04.201 3/ 00086 i 354,38 1B

TOPLAM 282 57.083,48

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A%., gerek kendi mevzuating, gerckse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiksek Denctleme Kuruluna gére kamu kurumudur, T.C.
Bayindirhk ve Iskan Bakanhdn Teknik Arashirma ve Uygulama Genel Mudirliiga tarafindan
yazimg olan ve bhir ornedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konut GYO A.5. tarafindan yaptinlacak yapilann fenni mesuliyeti; 3194 sayih
fmar Kanunun 26. Maddes iyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurilusla gorevl

meslek adamlarnmga ayr ayn astlenilecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer

1
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aldie tam resmi yazsmalar rapor ekinde  supulmusgtur, (Bkz, Rapor Ekler - Yap
denetimime iiskin yazigmalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnig olup proje icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur,

Tasinmazlarn imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat hitkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnim ortakhdr portféyiinde “"proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midirligii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasima girerck yeni parseller olusmustur. Detay)
rapar igernsinde kadastro incelemes: altinda sunulmuastur,

14.03.2013 tanh 3636 yevimiye no ile sabiy isleminden mulkiyeti T.C. Basbalanhlk
Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konul Gayrimenkul Yalirim Ortakhdr A.S.ne
salilimistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Faginmaz icin 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama Tmar
Plani ile Hk defa plantama yapilimgtir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gare parsellerin son ¢ yil Igerisinde kadastral degisikleri
asadicta siralanmistr,

65 ada 1 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uyqulamas sonucunda

olusmustur.

6HG ada 5 ono'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamas: sonucinda

oligimusin,

I
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
CEVRESEL VE FIZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tagmmaz; Istanbul 1, Bagaksehir lgesi, Hogdere Mahallesi'nde
konumlu olan 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parsel Gzernnde gergeklestivilen Bahgekenl
Emlak Konul Evleri 3. Etap Projesidir,

Halihazirda proje ingaati devam etmekle olup genel ingaal seviyest yaklagike Yo
4'dur. Proje bunyesinde 282 adet bagimsiz bolam olup, hentiz g bir bagimsiz bolumun
satist gergeklesimemislin,

Fagimmarzlara; Bahgesehicin icinden  devam  eden Hosdere Balgesehir Yolu
uzerinde yaklagik 2 km devam edilerck sonra Mercedes Tesisine gelinmek sureliyle
ulagim saglanir.

Yakin cevielerinde ok sayida konul sitesi (FI - Side ve FI - Premiuim Evlerd,
Dumankaya Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evlien, vs.), Mercedes
Tesisl ve qok sayida sanayi tesisi ile bog parseller bulunmaktadie,

Konumlarn, ulasim  kolayhgr  ve gelismekte olan  bir  bolgede  yer  almalar
tagimmazlann dedgerlerini olumlu yonde etkilemelaedir.

Bolge,  Bagakgehir  Belediyesi  sinirlar  igerisinde  yer  almaktadic ve  kismen

tamamlanmig altyapiya sahiplir.
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5.1 EMLAK KONUT HOSDERE 1. ETAP 3. KISIM PROJEST HAKKINDA
GENEL BILGILER

v Proje Emilak Konul GYO A5, taralindan 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parseller
tzerinde  gerceklestirilmekte  olup  Kamu  Thale  Kurumu  (KIK)  Yonlemiyle  inga
edilmektedir.

Proje kapsaminda 654 ada 1 parsel ve 656 ada 5 parseller Gzerinde Loplam 9 adel blok
Plinyesinde 282 adel badgumsiz baliim olacakbir,

Halihazirda proje insaali devam etmekte olup genel imsaal seviyesi yaldagik % 4'dir,
Proje biinyesinde 282 adet badgumaiz DAlGm olup, hendz hig bir bagimsiz bolamon Satig
gerceklesimemistir,

Yap ruhsatlarma gore bloklann genel dzalliklorn agsadidalki tabloda sunolmusgtur,

SARSAL B'@g" TAR‘%‘;}:&”::: - 33& é’ff;'r&“aﬁiﬁ“}g&'}fn‘a YAPI SINIFI
NO . ADEDI | KULLANIM ALANI (m?)

SRS 1 18,04.2013/ 00056 16 10.A61,72 IV-A
2 18.04.2013/ 00057 45 5.145,21 IV-A
r 18.04,2013/ 00080 88 211,940, 34 IV-A
2 18.04.2013/ 00081 H6 #.958,14 VA
3 18.04.2013/ 00082 13 2.160,55 VA

6h6 /6 4 16.04,2013/ 000873 | 354,38 1P
5 18.04,2013/ 00084 | 354,38 11-1
6 18.04.2013/ 00085 1 354,38 -
s (8,044,201 3/ 00086 I 144,58 L1

TOPLAM 282 57.083,48

c Bagimsiz bolimlerin alanlanmin genel dzellikleri asadida ana baghilklar altinda tablo
halinde sunulmustur,
= Badumesrz boltmlerin bloklara gore dadgilin:

1T W B — _ BAGIMSIZ
PARSEL NO KAT ADEDI BOLUM
NO S5AYISI
654 / 1 [ S (Bodrum b zemim - 3 nornal kal) A6
' 2 S (bodrum 4 zemin - 3 normal kat) 45
| G (4 bodewim 4 zemin b 3 normal kal) 844
2 6 (2 bodrum -+ zemin -+ 3 normal kat) 86
3 3 (bodium + zenmn Fnormal kat) 14
650 /5 4 2 (bodrum + zemin kat) 1
5 2 (hodrum o+ zemin kal) |
G 2 (hodrum + zemin kat) I
/ 2 (hodrum + zemin kat) 1
TOPLAM 282
I3
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< Bloklar  blunyesinde yer alan badgumsiz boltamlerin tiplert ve kullanim  alanlar

asagidald tabloda sunulimusir,

ADA / KULLANIM
PARSEL | BLOK Tip ALANE ARALIGL | apepi | TopLAM
NO BRUT
(m?)
Dildan A, /4 - 102,049 24
I A6
) Otis 123,25 - 203,43 15
Oh4 /1
i felean 37,11 - 118,94 27 )
2 ‘ - 45
Ofls 123,36 - 203,145 24
Dukkan 2h,92 - 133,88 07
A - B o } 88
Ofis 124,25 - 180,55 21
) Diikkan 25,96 - 138,32 6Y N
B 2 . T ; b
6h6G /N0 Ofis 124,61 - 184,099 21
3 [3uklkan Ay a4 - 113,80 13 13
k _h? o [uklean 199,91 1 1
TOPLAM 282

Bagimsiz bollimlerin teknik ozellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde

sunulimuoglur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IY¥I KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Karulunun Sermaye  Plyasasmda  Uoslararast Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimim Lamin; “bir
mullkin fiziki olarak uygun alan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebiliv
ve deqgorlemest yapilan mulkin en yuksek deqgeri galirecek  en olast kullanimicie”
sollindedir,

Bu tammdan hareketle tasinmazlann, lonumlarn, buyiikltkler, fziksel dzellikler,
meveul  hmar duruimlan ve  yasal dzindert dikkate  alindidinda  en overimll kullarim
segenedinin "biinyesinde ofis ve diikkanlarn barindiran orta gelir grubuna hitap
eden kigilere yonelilk bir karma ticaret projesi” olacadi giriis ve kanaatindeyiz,

=
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Torkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiksek faiz oranlar ile kars) karsiya iken,
1999 yihnda yagsanan ki biyillk depremin de elkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yilinda gerele Glkemizde tek partili hikometin kurulmast gerekse  global
finansal pivasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda  clddi
dagsusler meydana gelmigstir. Tuarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam Gyelilk sdrecipin yarattide uygun kosullar sekiorde kurumsallagsmayt gelistirms ve
konut finansman sistemni modelinin uygulanmasina olanalk saglanmustir. Yabanc sermaye
yatirimalariim ilgisi de sektorin nitelik ve standartiarin yukseltmigtir.

Gayrimenkul sektora 2004 yvili bagindan itibaren izl bir gelisme  donemine
girmistir. Konul piyasast ile baslayan gelisme ardindan tcarl gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel)  piyasalanim da kapsamaya baglamigtir. Seklordeki gelisme bagta Istanbul olmalk
tizore blytk sehirlerden baslamig ve cdiger sehirlere dogru yayilmistr,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindelki artig
arani enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelitlerinde [se dnemll artiglar olmustur,

Gayrimenkul sektora ckonomik ve sivasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
selktorlorin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimim 9 aylik dépeminde
yurliginde ve yurldisinda yaganan ufak caph ekonomile ve =siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konul arzimn lizh artisiyla birlikte talep yonunde azalma olugmustur. Talebin
azalmas=iyla birlikte gayrimenkol degerlerindeki artis yavaslamis ve halta bazi bolgelerde
duradan seyretimistir,

2008 yiloin son geyredinde ve 2009 - 2000 yilimm tamanunda global finansal lariz
ctlkilerinl gésterimls ve gayrimenkule olan talep cddi oranda azalmigbic, Bu o danein
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artiglan gozokse de genel gartnum fiyatlarn sabit
kaldidichin,

20010 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse tlke  ekonomisindelki duradganhidin
clkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artig olimarmigtic. 20102 yilda 2001 gibi duradan
gecerck sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 20103 yilimim tamanmi igin ise
angorumuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dontgtumun

hizlanabileced) bolgelerde praje bazh artiglar olabilecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Il

[stanbul (I, kuseyide Karadeniz,
doguda kocaell Saradadlanmmn yikselk
lepeler, guneyde Marimara Denlzsl ve

‘ Y Balida ise Frgene Havzas) st ayrinii
| cizaisi ile siirlanmaktadir.  Istanbul
. |" il Bodgazy, Karademz'l, Marmara Denizi ile

; Mit i birlestivirken;  Asya  Kitase ile Aviapa

Pl v Kitasine  birbirinden  ayimakla ve

Istanbul kenting de ikiye bolmekiedir.

[ alani, idarl balkimdan dodgu ve guneydogudan Kocaeli'nin Karamtursel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgelert e, gtneyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri e, baly ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklarel'nin de
Vize ilgesi topraldar ile gevrilidir,

Istanbul ndfusunun, 1990 vili itibariyle Tlrkiye nifusu lgindel) payl % 12,9 1ken bu
aran (Ekim 2000 sayim sondclan itibariyle 67,803,927 kisilik Tarkiye nifusa icinde
10,018,735 Kigt ile) %l%e ulagmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kisi artis gostermistir, Bu o sonuca  gore  Tlrkiye geneline  bakildiginda  Istanbul'un
barnndivdigr niifus ve alan itibariyle tagimakta oldudgu dnem agikea gariilmektediv, Tarkiye
topraklarimmn %9, 2'sini kaplayan Istanbul, niifus varhgr agsindan da ulkenin en anemli ili
duramundachr, 1997 ve 2000 willar arasinda Tstanbul igin lespil edilen yillik buytime
arant %2 83tr. Daha énceki dénemde lstanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinm
Y345 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kismimim goglerden kaynaklanmasina lkargin
nifus artis orantiim dagtagi gozlenmektedir, Bunun sebepler Tarkiye genelindeki niifus
artis hizimn (dogurganhk oram) dusmesi ve gogiin yavaglamasichr, 2005 yilinda [stanbul
nifusuy 11,48 milyondur, Turkiye nofusu igindeki pay se %15 8%dir. Nufus artis iz
yavaglamakla ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %25
olmustur. Istanbul’da nafusun dnemli bir belirleyicisi olan gog aram da yavaslamis 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmugtur. 2005 yilinda %2,5 olan nulfus artig hizimn
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagr ve nOfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cilkacad) angdariilmeltedir, Thrkiyve'nin de pofus artis e yavaslayacak ve nialus 20105
yilinda Istanbul nilusanun payl %7, 8% cikacakbir. Istanbul'da niifus arligi % 80 kent
lkaynakli, %20 ise gog kaynakl olacalktir, Nufus artis ongarilerme bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halke sayis da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2012 yili
itibariyle niifusa 13,854,740 kigidir.

-
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[stanbul 1 suurlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadi, Bunlar; Adalar, Arnavitkoy,
Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiklag,
Beykozs, Beylikdiz, Beyodlu, Blyikoekmece, Calalea, Gekmekoy, Fsonler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kadgithane, Kartal, Klgllkgelkimece,
Maltepe, Pendik, Sancaklepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzia,

Umiraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilceleridir,

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir,

Kiugukeelkimece'ye bagh 6, Esenler ve

r.. ‘ ‘.174? sayil "f%I'}yi'lkﬂ;lelﬁir Belodiyes

’ -0 Sitrlan lgorisinde oo Korulmast ve Bagi

\ L 3 { ) Fanunlarda Degisiklik Yamlimas

I i ¥ = %a"&, “\(f\ ,_/ Halklkmdalki Kanun" cergevesinde,
R

Bahgesehir'e  bagl  2'ser mahallenin
katilimmyla Basaksehir Hoes) kurulmustur,
9 mahalle ve | koyden olusan Bagalksehir
ilgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,

:BUYUk-I‘ l'w 'I|‘ '__HI U. "-.-.\_.‘
cekmece ' L Ui

]

Kugukoelkmece Hc;c.‘.suﬂr.‘h:‘ﬂ katilan  alan

F
“ s Jai 6,730 Ha'dir. Adrese Dayali Nilfus Kayil
Beyhkduzu Sialemi'ne gore 2011 yile ndfusu 284,488

Avelar Sekmece #”OD(:I kisidir,

Hgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavulkoy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; guneyinde Avalar Belediyesi, Kictikgekmece Belediyesi ve Bagalar
Beladiyesl; dogusunda Esenler Belediyest; batisinda ve glneybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almalktadir,

Denize kiyisi bulunmamealktadir,

lee tig ana bolgeden olusmaktadir:

L. Bagak Konutlar - lkitell,

2. Altinsehir - Kayabagi

3. Bahgesehir

Hgenin kuruldugu  bolgenin tarihi - oldukca  eskidir.  Bu  bélgenin - Osmanl

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtivaci buraclan
karsilanmistir. Daha sonra, Altingehir - Kayabasgi hatl basta olmak (izere bolgeye Resnell
Citthgh denmistir.

GCifthlk  ve gevresindek)  arazilenm  parsellenmest ve amara agilmasiyla ilgenim
bugtnkt mahalleler olusmustur, Istanbul'daki bilinen il yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madaras) llgenin Altingehir semtinde Kayabagi yolu Gzerinde bulunmaktadie, Madgarada alt
paleotikk gag ail kalintilar ve Bizans donemine ait bir kilise kahnbise bulunmaktadir. Falkat

g |7
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adi tahribata ugramustic, Madaramin guneyindeki tas ocaklan yangr birgok yerll sineimag
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve bairuthanes Osmanh daneminde yapillmig ve
gunamuoze gelmeyi basarnushir,

Heedeki en saghkh bicimde gininmiize ulagan eser Resneli CFLIGI'dir. Mesrutiyvel'in
ilanida onemli rolts olan bu Arnavul kKokenli Osimanh deviel adarmi Resneli Niyazi Boy'e
alt cifthlke hala ayaktachr, Yanm Burgaz Magarasi''m gectikten sonra tarihi konaklar
garitdebiliv, Ayrica, ¢iltlik bolgesinin icinde bulundudgu veadide bitki qesitliligh cok faslachr,
Bu nedenle, buramn eko-arkeoloji parkina dondgstaridlmest disdnalmigtar. Sabintepe
volunda Sazhdere uzerinde biv de tarin kopro bhulunmalktadie, Ancak hala kullanilan
lkapriide de agir tahribal soz konusudur.

ilce de 2 tane Anadolu Lises) bulunmaktadic, Bunlar; TOKL Kayasehir Anadolu
Lisasi ve Bahgogehir Alatirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica tniversite yapilmas: planlanmalkia
veya halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske
agimast dastuntlmelktedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar yelterli sayida deviel ve Gzele
okula sahiptir,  Ancak  Altnsehir'de  okul  sayisi  yetersizdir,  llcenin - en biyulk
mahallelerinden Sahintepe'de sadece telk bir llkodgretim okulu vardir. Bu bolgedeki plansiz
yerlesim sorunun bashca nedenidir, Hgede bir deviet hastanesi vardir ve ok sayida saglik
lkurulugu meveuttur, Ancak bu alanda da esit olmayan dagiim soz konusudur, Bahgesehir
vie Bagak Konutlar, hem deviet hem de dzel karaluslar agisimdan daha donanmmbiyken
Altnsehir bolgesinde eqgitim alamnda da oldugu gibi sadlike ocaldarn dahil tim saghilk
hizimetlerl yetersizdir, Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0,K. 1. tarafindan
yvapilmghr,

Sehirlerarast ulasimi saglayan ve Basaksehir Tlgesi'nin guneyinden gegmekte olan
'EM Oloyolu. 1. derecede dnem arz etmekledir, 2. bodaz koprisianin uzantisr seklinde
dovam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sl olaralk devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru ikitelli'ye kol vermektedir. TEMin yan yollan ise
yol hiverarsisinde ikinc derecede Gneme sahiptir, Bunlacin diginda, llgede dnemli ana
arterler  bulunmalkla  bichikte,  dozenli bic yol  luyerarsist bulunmamaletadir,
Kiglkgokmoece Tlcesi'nde toplu tasima olarak otobis ve minibiis hatlar bulunmalktadir,
Ancak, Sirkeciden baglayaralk, ilge sinirlan igerisinde kuzey-guney yonunde devam eden
demiryolu, Halkah'dan sonra sehirleraras) hizmel vermektedir, Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif matro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatte bulunmaktadir, Devam eden melro calismasimn lamaimlanmasiyvla
birlikkle Basalk Konutlar ve sanayl merkezi olan lkitelli'den gecerel rayll sistem Atalirk
Olimpiyvat Stadi'na kadar uzanacaktir, Boylece sanayl merkez olan Tkitelli'ye ve Atatiirk

Olimpiyal Stadi'na ulagimimn daha kolay olmast ve dlginin de artmast beklenmelktedir.
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Herleyen zamanlarda fleenin birbirinden kopuk semtlering birbirine badlayacak bir kuzey
yvolu yapini dustnulmelktedir,

llgenin kuzeyl armanlarla  kaphdir, Bunun  cisinda,  bitki ortast bozkir  ve
calihklardan  olugmaktadie, Sazhdere vadisi oldukea  zengin bitkl  driiistine  sahiptir,
Sazhdere Bara) Golil ilge sinilan iginde yer almaktadie, Sazhidere Alarsuya buradan
dodgup  Kuctikcekmece  Gaolu'ne  akmaktachr. Ancak atik sular nedeniyle  cazibesin
kaybetmistir, Ayamaima Deresl de ilee sinrlan iginde dodgmakladir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektodir, lgede hentlz herhangi bir agaclandirma alam yolktur.
Ama son yillarda agaclandirma galismalar yapilmigtir,

lgede sosyal yasam alanlar: Basalk Konutlar Sular Vadisi ve Tarkiye'nin en biiylilk
yapay goleti olan Bahcehir'deki golet ve covriesindedir, Bahgesehir ve Bagale Konutlar' nda
sosyal ve kultarel yapilar meveuttur. Ancak en sorunlu bolge olan Altingehir bolgesinde
heniiz altyap calismalarn bile yvapilmarmistic, Tarkiye'nin en buyik stadyumu olan Ataturk
Olimpiyat Stadi bu dlgededir. Ancale ulagim zorlugu ve covre sartlanmmn  yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanlamamalktadic, TOKI tarafindan gelistirilen ve
Thrkiye'nin en buylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigre Kayasehir projesi

de bu flge sinirlarn igindedir,

6.1 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Ulasim kolayhgy,

Parsalin meveut jmar dorumu,

Yapi ruhsatlannim meveul olmas,

Praje igin Ltim yasal iziiderin alinmig olmasi,

Bolgede henzer nitelikte ruhsath yaplann meveul olmamas,
Olumsuz etken:

Balgenin heniiz yerlesim alant olarak gelismemis olmasi.

6.3 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki salista olan arsalar

¥ Hosdere'de Hadimkoy yoluna cephelki konumda, "Ticaret Alam” lejanting ve Emsal:
L,OO yapilagma sarlina sahip 9.271 m? ylzolgumlia mustakil parselin satis degeri
11,700,000, 11" dir. (I'll" sabig degeri ~ 1.260,-TL)
Hgilisi / Orient Emlak: 0212 591 11 69

-
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2. Hosdere'de Hadimkoy yoluna cepheld konumda, "Ticarel Alam” lejantina ve Limsal:
21.000.000,-TL'dir. (m” sabg deger ~ 1.310,-TL)
Hgllisi / Orlent Emlak: 0212 591 11 69

c A Hosdere — Hadimkoy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konult Alan” lejanting ve Emsal:
2,00 yvapilagsma sarbina sahip 13,300 m< yuzolcumlt mastakil parselin satis deden
13.300.000,-TL'dir, (m” satis degerl 1.000,-TL)
Hgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

. Houdere Hachimkoy Yoluna cepheli "Ticarel + Konutb Alam®™ lejantima ve “Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilagima sartlarina sahip oldugu belirtilen 11,500 m# yizaolgimlil
mistakil parselin satig deger 5,750,000,-UsDdir,
(m” salis deger| 500,-USD / ~ 1,010 T1)
llgilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

5, Hosdere Hadimkoy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejanting ve “Emsal: 0,50
ver h 6,50 m” yapillasma sartlanma salip oldugu belivtilen 1,500 m* yuzalgiamin
milstakil parselin satig dederi 1.200.000,-TL'dir. (in” satis dederi 800,-TL)
legilisi / Yasar CARK: 0532 766 41 35

Not: Rapor Larihi itibariyle 1,-USD = 2,0400 TL'dir.

Bolgedeki satista olan konut projeleri

: Oda Kullanim Fiyat m? Birim

Proge Adi Sayisi | Alani (m?) (TL) Degeri (TL)
i3 69 207.000 3.000
‘ 74 224,000 3.030
Dumankaya Modern 201 112 313.000 - 327.000 2.860
Vadi : 124 358,000 - 343,000 2.745
311 153 359.000 - 371.000 2.385
4.541 163 426.000 2.615
1 76 165,000 2.170
112 250,000 2.230
241 113 252.000 2.230
Dumankaya Modern 115 257,000 2,235
Collection 156 334.000 2.140
341 163 ~348.000 2.135
171 366.000 - 378.000 2.175
A4 200 397.000 1.985
141 97 179.450 1.850
Gy T g 2+1 97 185,000 1.905
Park City Projesi 541 144 252.000 1.750
341 177 352,000 1.990
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Balgedeki satista olan is yverleri
Balge genelinde yapilan arastirmalarda asadgidalel tespitlerde bulunulmugtur,

Yakin holgede bulunan Verde Molino AVM ile Arming Evleri Projest bunyesinde
Armina AVM'de yer alan diklanlar emsal olarak dikkate alinmmgtir,

Verde Molino AVM binyesinde 125 adet dukkan yer almakta olup, 25.000 m’
mmsaat alanma saliptir,. AVM icensindekr ditklkanlarm biyuklioklern 5 - 1,900 m’
arasinda  dedismektedir,  Goze carpan  en onemh kiracist Migrostur, AVM
icensindeki doluluk  oram diaguletiar. Verde Molino AVM  bunyesinde  yer  alan
dilllkeanlarin 2. el satis dederlert asadidaki tabloda sunulmustur,

e st
A(BAL;IA?;T) ng;gglgi MDE%II?I:}:W ILGILiSH
(TL) (TL) o
66 200.000 3.030 :31.;111 ;'ﬁé 5 yl:r:.'-,”;;%mml
160 310,000 S by e T

Armina AVM bianyesinde 19 adel  dilkkan yer almaldadir, Dikkanlarn  salig
degarler asadqidakl Lablada sunolmustur,

SATIS M? BIRIM
I:(I{JAL;.??':‘T) DEGERI DEGERIT ILGILIST
. (TL) (TL)
32,66 163.300 5,000
34,28 171.400 5,000
45,01 247.555 5,500 Satis Ofisi
141,38 566,000 4.000 0212 850 52 52
143,61 592,000 4,125
401,74 2.400.000 5,975

Dederleme konusa tasinmaziara gore serefiyesi ve toplu konul yapilasmas: daha
geligimig bir balge olan Ispartakule’de konumlu projeler bunyesindeki dikkanlann
gergeklesmis salis dederler asadida sunulmustur, Asagida sunulan emsaller rapor
lkkonusu Laginmazlara dzak bir bolgoede yer almakla olup Lloplu kanul yapilagimias
biinyesinde yer almalar nedenlyle belirtilmistir,

Bizimevler 2 Sitesi

Kullanmim Alani Deger M? Birim Degeri
Blok (m?) (TL) (TL)
Gargi 42,98 161,865 3,765
GCarg! 24,38 91,525 3,755
Garsl 1,157,75 2.016.949 1.740
Carg! 34,31 122.034 3,555
Ortalama Birim Dederi 3.205
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Bizimevler 4 Sitesi

Bagimsiz Kullanim Deger M? Birim Dederi
Blok L
Boliim No Alani (m?) (TL) (TL)

T 20 242,28 1.100.000 A4.540
11 15 51,21 474,576 9.267
T1 12 211,74 990,000 4.676
T2 04 154,30 831,356 5,388
T2 12 | 106,57 573,729 5,364
TR 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217,407 3.286
12 55 64,25 211,136 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
T 07 56,16 480.000 §.547
11 19 67,3 598,305 8.890
12 42 61,96 203.610 3.286
12 08 323,73 1.261.017 3,895
12 01 30,53 98.305 3.220
12 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317,44 1,043,136 3,286
T2 a7 66,16 217.407 3.286
1. 39 G4, 34 211.432 3,280
T2 32 62,77 206,271 3,280
2 52 65,57 215.475 3.286
11 21 51,21 473.729 9,251
I 08 52,12 440.000 8.442
Il 24 86,40 659,322 7631
1 33 215,10 969.492 4.507
12 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 317.797 4.757
T2 40 61,96 203,610 3,286
12 45 42,39 139,314 3,286
r2 30 64,34 211,432 3,286
T2 36 42,39 139.314 3.286
' 14 86,40 660,000 7.639
T1 36 54,95 514.407 9.361
Tl 34 96,13 730.000 7.594
T 29 82,21 629.661 7.659
12 19 64,02 230.508 3.601
12 X 535,75 930.508 4.122
Nl 16 55,41 506,780 9.146

Ortalama Birim Degeri 5.365
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir  indirgeme ve maliyet yaklasimn  yontemler  kollamniir. Bu o yontemlerin
uygulanablilitligi, tahmin  edilen  degerin tipine  ve  verilerin  kollanilabililigine  gare
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her wir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim mulk fivatlanim pazann belirlediging kabul eder.
Pazar degeri de b nedenle pazar payi igin birbirleriyle relkabel halinde olan miilllerin
pazar liyatlan Gzerinde bir calisma gercellestinlerak hesaplanr,

Gelir indirgeme yaklasinn'nda pazar dedger) uygulamalar igin ilgili pazar bilgilering
gelistirmel ve anallz elmelk gereklidire Bo yontemde milkin gelecekle oliusacak kazan
beklentilerinin . yvarathige dederin (gelir akislan)  bugunki  dederlerinin toplamina  esil
olacagint angorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
antnde bulunduran islemlert jgerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatirom maliyetlerinin amortize edildildten
(herhangl bir qikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilimas) sonra arsa dederine cklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmelktedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calsmamizda;
a.  Projenin meveut duramuyla pazar dederinin tespitinde  proje  natamam
durumeda oldugundan maliyet yaklasim yontemi,
b, Projenin tamamlanmas) durumundalkl pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi lullanmlmigtir,

Projenin tamamlanmas: durumundak pazar degerinin tespitinde mahyet yaklasim
vontemi kullamimaristir. Zira; Ulkemizde badimsiz bollime ail arsa payr hesabinda farld
hesaplanm  kullamlmas: sebebiyle bo tur gayrimenkuallerin (dare,  dilklan, ofis vs.)
deqerlemesinde  maliyet  yaklasumi  yontemi her  zaman  cok  sadghkh  sonuglar
varmemeldedr,

EFmsal karsilastirma yonlemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalamea m=
satis deqerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullamtostir,

Ayrica rapar ekinde proje biinyesinde yor alan 282 adet badgumsiz baltimin anahlar
testim sartlanmn yverine getirilmesi durimundaki satis dedgerlert sunulmustur,

( i o
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

B yantemde, var olan biv yapinim gunomuz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
cdiline  maliveli  gayrimenkalim  dedgerlemesi icin baz kabul o ediliv, Yaklasimda
gayrimenkuliin dedgerinin arazi ve binalar olmalk Gzere iki farkh Hziksel olgudan meydana
geldigi ve anemli bir kalan ekonomilk dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenlkuliin dederinin Tizikl yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode almasindan dolayr zamanla azalacadgr goz anune ahimir. Bir baska deyisle bu
yonlemde, meveul bir gayrimenkuliin bina dedgerinin, highir zaman yeniden inga clime
maliyelinden lazla olamayacadi kabul ediliy,

Dederlome islemi; yaplacak olan gayrimenkulin bugiinka yeniden inga veya yerine
koyma maliyeting; meveut yapinin sahip oldudgu herhangi bir cikar veya kazang varsa
ellenmesl, asmma payinin toplam maliyetten gilkarilmasi ve son olarak da arazi deqgaorinin
eklenmesl e yapihr. Bu anlamda maliyel yaklagimimin ana ilkesi kullamm degeri ile
aciklanabilir, Kullanim degert ise, “hichir sahis ona kargl istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergel bir degeri vardir™ seklinde tanimlanmaktadir,

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
cklenmesi sureti le gayrimenkulin deger belirlenmektedir,

Mallyet vaklasimn yontemi ile  projenin pazar degerinin tespitinde  asadidalki
bilesenler dikkate alimmistin,

I. Arsalarin degeri

II. Arsalar Gizerindeki insai yatinnmlarin meveut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insal yabimmlann ayr ayn saligina esas alinabilecek
dedorler anlaminda olmayip tasmmazin toplam dedeninin olugsumuna igik tutimalk
tzere verilimis fikUl bayikliiklerdir,

1.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dedgerinin tespitinde emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullanttmistr,

2
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8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yonlemde arsalarn bedelinin tesplti igin taginmazlann bulundudgu bolge genelinde
ve yakin donemde pazara gikanling /o sabilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar dederini etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayarlamast yapilimis ve konu
proje arsalar icin m? birim dedgert belirlenmistir,

[oleasyon  balamimdan konusu  Laginmaslara  emsal  teskil

Peqgeriemede; rapor

edebilecel tam satilik arsa emsallert dikkate alinmistir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu taginmazlara

gire serefiyeleri dederlendirilerek ortalama bir emsal dedger takdir edilmistin.

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 4
- parsel
E’“?;-'mmu 37.814,94 9,271 16.000 13,300 11.500 1,500
m
Satis bedeli 11 .7FFP.EIDO 21 .D?P.GOO | '3%0.{'!{)0 n, ftﬁj'(:ri._g)ﬂf.'l 1,200,000
o ]
m’ Birim Satis : 1,260 1.310 1.000 1010 800
Degeri (TL) .
Pazarlik pay Vel Var Var Vil Veir
Imar durumu [Hcaret lcarel Ticare! Ianul Fcaret Ticaret
Yapilagma z
sart 02,50 1,00 1,00 2,00 (0,50 0,50
{(Emsal)
Lokasyon igin
ayarlama Ay Ay Ayl Ayin Ayl
Biyukluk igin Dalia Daha Dahia Dahia Dl
ayarlama yiikaek yilkael yiilksok yliksek yliksk
Imar durumu R — : i
igin ayarlama Ay Ay Daha diguk Ay Ayni
Yapilagma
[dahia [raha [ el

gty gin vi'rlcmr‘k yii;c"n:"k yiiL=;*|< e Ay
ayarlama ' o o

Vol Daha s G el BENTE
Proje izni diigiik Daha disik | Daha diislk diigiik dinsiik
Ayarlanmis ‘ @ o il o
degier (TL) 480 100 385 600 40
Ortalama
Emsal Degeri ~ 500
(TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa hilgileri boliimande yer alan tagimmazlann rapor
konusu tagimmaza (656 ada 5 parsel) gore serefiyeleri dikkate abnmistr. 654 ada |
parsel 656 ada 5 parsel ile aym serefiyeye sahip oldugundan m” birim dageri 500,-T1/m’

olaral talkdir ut(llmlr-,,l!lr.
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgilert ve dedgerleme  slrecinden  hareketle  dedgerlemeye  konu  proje
parsellerinin konumu, biyikiagi, fziksel ozelliller, meveut imar durumu ve tzerindek
proje ingast igin yasal izinlerin alinmig olmast dikkate alinarak m? birim degeri ve toplam

pazar deger asagidaki tabloda sunulmusgtur,

ADA/ Al F BIRIM | YUVARLATILMIS
SIRA | PARSEL YUZ?;E;"”” o e/ | DEGER | PAZAR DEGERI
NO (TL) (TL)
;o —— Ticaret Alani o -
| 654/1 18.171,56 Emeal + 0,50 500 9.085.000
SR Ticarel Alani A .
2 656/5 37.814,94 Emsal - 0,50 500 18,905.000
TOPLAM 27.990.000

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir  mdirgeme  yontemi e arsalarnm toplam  degerine  ulagmak igin,  arsa
maliyetinin,  arsalar  Gzerinde  gergeklestiniimesi  planlanan  projelerdeki  gelistirme
mallyetinin Indirgenmis Naldt Akinlar yontemiyle (INA) hesaplanan buginkil finansal
deger ile, sabis hasilabimin yine INA yontemiyle hesaplanan bugunki finansal degerler
arasindaki farka esit alacade varsayidmslir,

Projeksivonlardan elde edilen nakit akunlarn ekonominin, sektoériin ve Lagimmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oran lle bugune indirgenerek taginmazin deger)
Livtluinr.

Bu kabulden hareketle nakil akimlan hesaplanmasinda asadidalkl bilesenler dikkale
alimnustir.

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Projeye iliskin veriler

Degerleme kanusu taginmazlann dzerinde gelistirilecek proje fgin rmimarl projeler
haairlanims ve yapr ruhsatlar alinmistie, Aynica badgimsiz boltimler icin saliga esas
briit ve net alanlar hesaplanmigtir. Yapl ruhsatlarindan ve onayli bagimsiz béliim
listesinden elde edinilen verilere gore toplam satilabilir alanlar ve ingaal alanlari

asaqgidaks tabloda belirtilmistir,

( - 1y /
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ADA/ BAG ORTAK ALAN DAHIL

PaRseL | "No' | ranti/unsaTno | BOL, | BLOKLARINTOFLAM | vaerstin

ZwT | 18.04.201 3/ 00056 16 10.461,72 IV-A
2 | 18.04.2013/ 00057 a5 5.145,21 VA
| 18,04,2013/ 00080 £8 28,940, 34 VA
2 18.04.2013/ 00081 H6 8.958, 11 VA
3 18.04.2013/ 00082 13 2.160,55 VA

656 /6 4 182,04, 2013/ 00083 1 354,38 -
5 14.04. 2013/ 00084 | 354,38 T
6| 18.04.2013/ 00085 i 354,38 1B
7| 18.04.2013/ 00086 1 354,38 1B

TOPLAM 282 57.083,48

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabmeda “maliyet yaklasimi yontemi’
lullamilimigtir,

Bu yontemde plantanan projenin gelistirme m= birim hedeli (kan havi rayic tutar),
projeniin nitelikler dikkate alinarak saptammistir.

Yapt  rubsatlanna goére  ortak  alanlar  dahil  toplam  brat  ingaal  alam
57.083,48 m”'dir.

Insd edilecel olan projedel) bloklarm yapr simifi yam ruhsatlannda IV-A ve 111-B
olaralk  belirtilmigtir, GCevre ve Sehircille Bakanhgimn 2013 yilr o m? binm maliyet
listesine gare yapt simifi IV-A olan yaplarin m” birlm bedeli 650,-TL, yapr siili 1B
olan yapilarin m’ birim bedeli 585,-TL'dir.

Ingaat alarmmmn 1,417,552 m7si 1B siifina girmekte, kalan 55.665,96 m™si VA
stiilina girmelkledr,

« iInsaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaaliin  yillara  gore  dadgihmlan  asadidaki  oranlar e gerqeklegeced)
varsavilimistir,
2013 2014 2015
Insaal oran Yo 10 % 50 Yo 40

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit alkimlar belirsiz oldudgu igin tahmini nakit akimlarr beli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarn risklerine bagh olarak
% 9 - 10 arahgmda nominal iskonto oranlarmin kullamlimast malkul goranmektedir,
Rapor konusa tagimmaz icin iskonlo oram 9,50 olarak belirlenmistir,

= Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmiglir, ﬂ
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= Nakit Odenen Vergiler :
Frkie vergi orant O (sifir) kabul edilmigtir,

Ulagilan deger :

Yukandakl varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan  ekleki Indirgenmis  Nalal
Alimlarn tablosunda sunulan anally sonvcunda Uearet alanlarmim toplam maliyel dederi
326.254.305,-TL (~ 36.255.000,-TL) olarak bulunimuslur.

I1) Projenin hasilatimin bugiinkii finansal degeri

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
Tiearet  alanlannimn  fnansal  dederinin bulunmasimda bi alanlarin . tameaminin
satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmigtir,
Yakin bolgede yer alan konut projelerinden hareketle dederleme konusa projenin
blinyesindeki ofislerin m? salis dederlerinin 1.900,-TL dilkkanlarin ise 3.000,-T1
mertebesinde olacadr kabul edilmistir,
m< basina sabtiy degerinin 2014 ve 2005 yillan igin yilhle % 7 kadar artacad
apngortlimistor,
Proje binyesindeki satlabilir brit ofis alani onayl bagimsiz boltim listesine gore
toplam 11.851,34 m’ dikkan alan 1se onayl badgimsiz bolum  listesine gore
16,168,810 m'dir.

= Satiglarin Gergeklesme Orani @

Satiglanm yillara gére dagilimlarn asadgidak] oranlar ile gercekleseceqi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satig orani Yo 10 Y 60 Y 30

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit alkimlan belivsiz oldugu Igin tahmin nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilr, Dededenen varliklann risklerine badgli olarak
Yo 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlanimim kullanilmas: makul gorunmektedir.
Rapor konusu tasimaz igin lskonto oran 9,50 olarak beliflenmistir,

« Hasilat Paylasio

Arsa sahibinin toplam satig hasilatinim tamanmuna sahip olacagi varsayilmisgtir,
» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin verglh orant O (sihir) kabul edilivigtin,

= 28
NOVA TD RAPOR NOR 2013/4755

Wivwinovatd.cam




Ulasgilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki  indirgenmis  Nakit
Alimlart  tablosunda sunulan analiz - sondcunda tcaret  alanlanmn Hnansal  degerd
71.451.285,-TL (~ 71.450.000,-TL) olarak bulunmustur,

Indirgenmis Nakit Alimlar Yéntemiyle Ulagilan Sonug:

Degerleme surec ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis  hasilatinin® ve “proje  gelistirme  maliyetinin”
bugtinki degerierinin farkindan ortaya gkan deger (gelistirilimis arsa degeri) asadidadir,
(Blez. Eklar — [NA tablosu)

(TL)
Projenin hastatinm buganlku toplam 71.450.000
dixdjeri
Proje gf—;*llis;l;u"mr.-t lTWJ'Iy&"tI (Fark) - 36.255,000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 35.195.000

Arsalann degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriigii

Kullanilan yontemlere gare ulasilan deqerler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Fmsal Karsilagtirma 27.990,000,-TL
Gelir Indirgeme 35,195.000,-TL

Gaortleced Gzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda farle olmaldadin.

Gelir indirgeme yantemr gelecektek tahimin gelir kazanclarmm  gumimuzdelk)
dederini bulmaiglemidir. Buo yontemde  kullanilan  gelecedge  yonelik  tahmin ve
projeksiyonlar, gtncel plyasa sartlar, beklenen lasa vadeli arz ve talep faktorler voe
stirekli stikearl bir ekonomiye dayalicir,

Flonominin cesith nedenlerle ortaya gikabilecel olumlu ya da olumsuz Takiorlere
badgh olarak dediskenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenkul rayiglerinin ise  het
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dinemde kendi icinde daha tutarl bir denge Llasididimdan hareketle nihal deder olaralk
emsal karsilasbirma yantemi ile bulunan dederlerin alinmast uygun qorilmiistar,
Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 27.990.000,-TL olarak

Laledir olunimustur

8.1.2, Arsalar dzerindeki inga yatinmlarinin degeri:

ADA/ ORTAK ALAN DAHIL TOPLAM
PARSEL B'ﬁg" BLOKLARIN TOPLAM YAPT STNIFT amwg%saﬂ INSAAT
NO KULLANIM ALANI (m?) MALIYETI (TL)
) | 10.46G1,/2 IV-A Gh() G.RO0.1 18
Gha /| - , .
2 h.145,21 IV A 6RO 3,944 387
| 28,940, 34 VA G50 (8811221
2 8.958,14 IV-A 650 582770
i 2.160,55 IV-A G50 1. 404 358
656 /6 4 354,38 i 5HY 207 312
5 354,38 116 85 207312
G 354,38 1I1-B 585 207.312
/ 354,38 e LHh G007 32
CEVRE DUZENLEMEST - ALTYAPI 55,986,5 100 5,508,650
GENEL TOPLAM 42,610,773
~ 42.610.000

Arsa lzerindeki projenin toplam insaal seviyesi yaklasik % 4 mertehesindedir, Bu
bilgmin  iginda projenin meveut  durumdak toplam  ingaat  maliyeti % 4 x

A42.610,000,-TL = (1.704.400) 1.705.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarn toplam dederi .o, A Vi . 27,990.000,-TL
.rJI‘.;rs:lJ. yatrmlarin degern  ooiennt 1705000, TL olmak tzere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 29.695.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Prajenin tamamlanmas) halinde  toplam  pazar dederl raporumuzun  (8.1.1.2)
Boliimiinde 71.450.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU

2013 yil igerisinde;
lalep Tarhi 14 ?-{a‘ziran 2013
Elcﬁ}f.:e:rm Tarihi 20 Haziran 2013
Rapor Tarihi 24 Haziran 2013
Rapor No 031 - 2013/3193

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Raporu Hazirlayanlar
Semih ARDAHAN / Ingaat Mihendisl
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228

Proje arsalarim toplam deger 18,195,000, TL
Projenin mevent durumuyla pazar dederi | 19.195 000.-TL
Projenin tamamlanmas: duramundalki toplam pazar deger 64.685.000. T
282 adet bagumsiz boltumin toplam pazar degeri 63.301.500,-T1
LLLLL [ .J i
Ed!
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde  dzellikleri  belirtilen  projenin yerinde  yapilan incelemesinde
konumuna, blyiklidgine, mimarn dzelliklerine, yasal izinlerine ve qevrede yamlan piyasa
arastirmalarna gare glntmaz ekonamik kosullan itibaryle takdir edilen pazar dederleri

asadgidalki tabloda sunulimasgtur.

TL usD
Proje arsasimin degeri 27.990.000 13.721.000
Prujemn mevcut d‘LiTI.IiI'I‘.II.IVIl‘a pazai‘ dﬁﬁcfi 20,695 000 14.556.000
Projenin  tamamlanmasi durumundaki - = e
toplam pazar dederi 7 1.450.000 35.025.000
2B2Z adet bagimsiz boliimiin toplam pazar ; ;
dederi 65.199.300 31.260.000

(%) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USH = 2,0400 T lir.

Proje bunyesindeki 282 adel bagimsiz bolumlernn anahtar teshm gartlarine yerine
gelivtlmes durumundaki KDV dahil taplam pazar deder 76,935,174, 11 dir,
Rapor konusu parsel lizerinde insaati devam eden projenin sermaye piyasasi
mevzuall hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda bir salanca olmadidi giriis ve kanaatindeyiz.

Ishu rapor (i orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 05 Arahl 2013
(Ekspertiz tarini: 29 Kasum 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmel AYHEDIR
Insaal Mithendisi Harita Mihendis)
Sorumlu Deqerleme Uzman Degerleme Lzmanm

Eki:

INA tablosu

L]

= Bagimsiz balitimler cin takdir olunan pazar dederi tablosi
o Uydu gortintsler

«  Takyidal yazisi

« Imar durumu yazisi ve yapr ruhsatian

= Yapidenetimine ligkin yazisimalar

= Onayh mahal listesi ve onayh bagimsiz bollim listes

o loltograflar

= Raporu hazirlayanlar tamiticr bilgiler ve 5PIK lisans belges) armekler

NOVA TD REAPOR NG, 2013/4755

Wivw, novatd.eom






