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YONETICI OZETi
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Kurum/Kisi
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Degerlenen Milkiyet Haklar < Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi - 29 Kasim 2013

Rapor Tarihi . 05 Aralik 203

Miisteri / Rapor No 031 - 2013/4753

Hogdare Emlak Konut Projesi 1, Etap 1, Kigim,
656 ada, 4 no'lu parsel
Hogdere - Basaksehir / [STANBUI

Degerleme Konusu
Gayrimenkulin Adresi

Istanbul i1, Basaksehi) llcesi, Hosdere Mahalles,

Tapu Bilgileri Ozeti 656 ada igerisindeki 37,404,001 w® yihzolcomii

4 naflu parael
Salilbi o bmlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortaleig A5,

Leganti: Konul Alani

-I'ni'l urw 2 = .
ario m Emsal (£): 2,00 ve H,,,,,: Serbest

Bu rapor, yukarda adrest belirtilen projenin meveul
durumuyla pazar degerinin ve  tamamlanmas
durumundalki pazar dederipin lespiline yonelik olarak

Raporun Konusu . haarlanmighir. Ayrica proje bunyesindeki 682 adel

badimsiz bolimin anahtar teslim sartlarinimin yerne
getirilmesi durumundaki paza degertort de tespit
edilimistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsasinin dederi 34.600,000, 11
Projenin meveut durumuyla pazar degeri 39.950.000,-T]
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 146.020.000,-11
682 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar dederi 122.247,100,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
sarumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmant
Onur KAYMAKBAYRAK TAR Mehmael AYTIKDIR
(5PK Lisiins Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401 233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sori VIIL Nos 35 sayili “Sermaye Plyasas  Mevzuat
Lercevesinde Dederleme Hizmet Verecek Sirketlere ve By Sitketlerin Kurulea Listeye Alinmalarg
igkin Fsaslar Haklanela Teblig” hikomber e Kirulun 20.07.2007 tarlh ve 27/781 sayili karanmda yer
alan “Dedgerleme Rapoflonmda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Hazitlanmistr,
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

Emlak Kanul GYO A%,

Nava Tasmmaz Dederleme ve
Danmgmanhk A.5.

05 Aralik 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

pazar degeri

NOVA TD RAPOR\WNO: 2013/4753

Projenin mevcut durumuyla pazar

dederi
Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinki toplam

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Istanbul 11, Basaksehir lgesi, Hosdere
Mahallesl, GhG ada icerisindeki
37.404,01 m* yhzolglimlil 4 no'lu parsel
insaat isleri devam etmektedir.

Lejanti: Konut Alan

Emsal (F): 2,00 ve Hy,,.: Serbest

39,950,000,-TL

146.020.000,-TL

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

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz Dederleme ve Damgmanhk ALS,

SIRKETIN ADRESI : Ataturk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zumrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO D90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yurirluktelkl mevzual cercevesinde her turlt resmi

ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluglara ail
gayrimenkullar, gayrimenlaul projeler Vo
gayrimenkule  dayali  hak  ve  faydalar  dle
menlullerin . yerinde  tespiti ve  dederlemesind
yapmak, dederlering tespit etimeye yanelllk Tim
raporlarr  duzenlemek, analiz  ve  lizibilite
caligmalanng sunmale ve  prablemb  durimlarda
gars raporu vermeklir,

KURULUS TARIHI t 16 Mayis 2011
SERMAYESI s 270.000,-TL
TICARET siciL NO s 777424
KURULUSUN yAYINLAND_Ié;

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1 : Sirkel, 29 Temmuz 20101 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Plyasasi Koarulu'nn
(SPI) "Gayrimenkul Dedgerleme Sicketler Listesine abmmistir,

Noit=2:  Sirkele, Bankacililk Dozepleme ve Denetleme Karuldnan (BRDIEY 28.06.201.2 tarly ve
A2 no'lu karar ile degerleme hizmel yetkisi verilmistin,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlak Konul Gayrimenlul Yatinm Ortakhan A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atalurk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / 1ISTANBUL

TELEFON NO 0 (216) 5Y9 15 15

ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,-T

HALKA ACIKLIK ORANI 1 M hO,66

FAALIYET KONUSU D Sermaye Piyasast Kurulu'nun,  gayeimenkul  yaliim
ortakhiklaring iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla isLigal elinel ve ©5as olaralk

gayrimenkullere,  gayrimenkullere  dayali  sermaye
plyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak Gzere
ve kayith  sermayeli olarak  kurulmug  halka  acik
ananim artalkdiltir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER s Tarkivenin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenlkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebr dzerine adrest belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamaimlanmast durumundakl pazar dederinin tespitine  yonelik olarak hazitlanmislir,
Ayrica rapor ekinde proje bunyesinde yer alan 682 adel bagimsiz bolumin anahtar
teshim  sartlanmm  yerine  getivilmesi  durumundalks bugtinko pazar  dederlert talkdi
olunmustur,

Pazar degeri:

Bir milkan, dstekh aha ve istekli saticr arasinda, tarallarn herhangl bir ihskiden
ellilenmeyeceqi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yvaterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun Bir pazarlama sonrasida dederleme Larihinde
goercelklegtirecekleri alim satim igleminde ol dedgigtinmesi geraktigi takeir edilen talmin
tutardir,

B dederleme calismasinda agadgidaki hususlann gegerliligi varsayilmalktachr,

Analiz edilen gayrimenkullerin Lt e Hgill olaralke mevcul bic pazarin varhdi
pesinen kabul edilimistir,

Ahcr v satic makul ve mantikh harekel etmektedirler,

Taraflar gayrimenlkuller lle ilgil her kanuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacak sekilde harekel etmektedirler,

Gayrimenkullerin satige gin makul biv stire tanimmishir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir,

Gayrimenkullerin ahm - satim iglenn sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

(aiz aranlan dzerinden gergeklestirilmelkbedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket  portfoyinde bulunan gayrimenkulin pazar degerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasast Kurblu'nun Seri VI, No: 35 sayill “Sermaye  Piyasas) Mevzualy
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listoye
Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Tebhd” hakamiben e Karul'un 20,07.2007 tarh ve
27/781 sayili karannda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda haziclanan  gayrimenlkul  dederleme  raporador, Toralimiza
muster farafimdan getinlen herhangr bir souclama bulunmamalkaachr,

-

NOVA TD RAPCGR NO: 2013/4753

WWw,.novatd.cam




3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogroltusunda agadgidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim bilgiler  cercevesinde
dodgrudur,

Raporda belirtilen  analizler ve sonuclar sadece  belirtilen  varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
santglardan olusmalsladin,

Degerleme konusunu olusturan miilklerle igili olarak gincel veya gelecoge
dandle highir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeks taraflara kargi herhangt kigisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktachr,

- Bu gérevle ilgill elarak verdigimiz hizmet ve aldigumiz Gorel, msterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglann gelistirilimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanmuyla dodgradan ilgili
sonralki bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestiriimistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki edgitim sartlanna sahiptir.

B raporun konusu olan malkler sahsen incelemmistie. Dedgerleme calisinasinda
garev alanlarin deqgerlemest yapilan midlklerin yeri ve Lird konusdnda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda Dbelirtilen kisiler havicinde hig kimse booraporan haziclapnmeasinda

mesleki bir yardimda bulunmanustir,

NOVA 113 RAPOR NO: 2013/4753
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBT « Emlak Konut Gayrimenlul Yatirim Ortakhanr ALS,
iLx : Istanbul
ILCESI : Basaksehir
MAHALLESI ¢ Hosdere
MEVKI1 !

ADA NO i bbb

PARSEL NO : 4

ANA

GAYRIMENKUL @ Arsa (')
NITELIGT

vizoLcumu 1 37,404,001 m?
HISSEST 2 Tamani
YEVMIYE NO : 3630

CiLT NO i 47

SAYFA NO ;4625

TAPU TARIHI : 14.03.2013

Not: Arsa uzennde gerceklestirilen proje icin henuz kat irtifake kuridlmamigtir,  Ancalk
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje dzerinde kat irtifalkina esas olan bagimsiz boltim
listesi temin edilmig olup degerlemede bu liste dikkate abnmstir. Onayl bagimsiz bélam
listesi rapor ekinde sunulmustur,

4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

[stanbul 11i, Basaksehir llcesi Tapu Midaragirde yapilan Incelmelerde  rapor
konusu tagmmazin uzernnde agagidaks notlann bulundugu belirlenmugtir. Takyidat yazisi

Fapor ekinde stinulmiustur,

Beyanlar Boliimii:

s Uzernindeki binalar Milli Savunma Bakanhdimca insa edilimistir.
= Rezarv yap alaninda kalmistie, {(13.05,2013 Larih ve 7064 yevinlye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

= 1 Intifa: Milll Savanma Balanhdi'na aittir,

., Y
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Not 1: Parsel  Ozerinde  herhangl bir askoit aalivel  buluninamakla  beraber  tasimmazin
bulundugu balgede yeni imar planlan haziclanimig ve dzerinde msa edilecek proje icin
L yasal inder abinmiste, Pagtnmazin uzerindeki beyanlar e Bak ve nbkallefiyetlor
Hnar uygulammnas) nelicesinde tagmimaziarnn Gzorine Lagiimis olup tasiimazin dzorinde
altmeats bir etldst bulunmamalktachr,

Nat 2: INTIFA HAKKI: Bir maldan tamanuyla yvararlanma, ont kullanima hokkidi

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde
"proje” wolarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadiqi  gdriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 TLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyes! Tmar ve Sehircilik Midirluginde yapilan incelemelerde rapor
konusu tagimazin 12032012 onay tarihli Hosdere Topli Konut Alani Uygulama Tmar
Plant kapsaminda “Kenut Alam™ icerisinde kaldhdn darenilmistir,

Plan notlarina gére yapilasma sartlan sdyledir:
+ Emsal (E): 2,00

#  Ryaws Serbest

Basaksehir Belediyes: Imar ve Sehircilik Miduarligia'nde yapilan incelemelerde ayrica
rapor konusu proje parselinden emsal transler yapilarak 651 ada 1 parsele ve 652 ada 1

parsele akbanm yapildigr odrenilimistie, Detayr asadedaki tabloda sunulimustur,

Arsa alani 37.404,01 m”

Ermsal (E) 2,00

Emsal ingaat alani 74.808,02 m’

Emsal dahili kullamlan ingaal alan 73.899,23 m’

; : 268,11 m’ 651 ada 1 parsele
Emsal transfern yapilan alan 540,68 m' 652 ada 1 parsele

Not: Emsal (E): Yapinin battn katlardaki alanlan toplaminin parsel alanima oranindan
elde adilen sayichr, Katlar alam; bodrum, asma, celane ve gall katlar ve kapall
cilkmalar  dahil kullamlabilen  batin katlarin agikliklar gikkbiktan  sonraki alanlar
toplamichr. Agik gikmalar ve Ig yliksekligh 1.80 m'yl agmayan ve yalmzea tesisatin
gegirildici tesisal galerileri ve kallarr ile ticari amac olmayan ve yapimin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan boltim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanlabilen katlar deyiminden, konut, ig yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
olyrmaya, calismaya, edglenmeye ve dinlenmeye ayrlimak tzere yapilan bolimler
anlasihr,

NOVA TD RAPOR NDT 2013/4753




Tasmmaslann konumly oldugu bolge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayvih Rosmi
Gozele'de yayinlanarak  yaraeliige giren 2012/3575 sayil Bakanlar Kurulu Kararima
istinaden rezerv yvap alam olaralk belivlenmis olup rezerv yapr alanlarina ihskin aili
Koo kararlar elkte sunulmustur,

« Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Midirliigii'niin
19.02.2013 tarith ve 20869616-2607 sayih yazisinda asadidaki ifadeler
yer almaktadir.

“stanhulda bulinan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de
yvayinlanarak yururltge giren 2012/35%73 sayili Bakanlar Kurdlu Karan ekinde simn
v koordinatlan gosterilen alanda, olas: afet riskini bertaral etmek dzere yoeni
yerlesim alan olaralk kullamilmas: amaciyla, anilan Bakanlar Kurulu IKarar ile 644
sayilt Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hukmunde Kararnamenin 2. Maddesinin birincl hikrasimin {¢) bendi lapsaminda
Bagkanhidgimiz yvetkilendiribmis olup, sonrasinda da sdz konusy alan, 6306 sayil|
Alel Riski Altindali Alanlann Danustirdlmest Haklinda Kanunun 2. Maddesinim
birinc Nikrasiin () bendl kapsaminda Bakanhlk Makamimn 15.11.2012 tarih ve
17687 sayih Olur ile "Rezery Yapr Alam” olarak belirlenmistiv, Diger taraftan bu
Alana ilave olarak, yaklasilk 3.800 ha'lik bir bolge daha Bakanhk Makamunim
12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur'lan e anlan 6306 sayih Kanun kapsanunda
“Rezery Yapi Alam” olaralk belivlenmistir.”

Istanbul Valilidgi Gevre ve Sehircilik 11 Madiiraga'nin  15.02.2013 Larih ve

15527817 8749 sayilh yazisinda Rezerv Yapr Alam olarak belirlenen alanlarn
kamulagtinlmasima dair 24,01,2013 tarih ve 1574 sayili Bakanhk Oluru alindig

Belirtilmelktedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel Midirligii’niin
19.02.2013 tarth ve 90869616-2607 sayih vyazisinda bdlgedeki
faaliyetlere iliskin olarak asagqidalki hususlarda agiklama getirilmistir.
Her thr ve olgekle yeni plan ve plan dedisikligi ile parselasyon  plan
yapllmamasi,
Koy ve belediye sinirlar iginde kapanmis yollarla yol fazlalannin koy ve
belediye namima tescil olunacadina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21,
maddesi kapsammda islem yapilmamasi,
Mer'i uygulama imar plame olup, imar uygulamase yapilmanisg alanlarda 3194
sayil fmar Kanununun 15, 16 ve 18, maddasine istinaden Islem yapilmamast,
Mer't mevzaat kapsamunda yapi ruhsat alinarak filen insasia baslanmis olup
s basman seviyesinde insaali Lamamlanmig ve ruhsal stirest devaim eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayil Tmar Kanon ve didger ilgill
movzual cergevesinde  yoritulerek  sonuclandmimas:, bunlar ciginda kalan
yapilara ihskin yaplacak uygulamalarda ve yeni yapr ruhsal islenn tesis
cdilmedan ance 1se Bakanhdomiz gortsunan alinmasi,

NOVA TD nm‘n{} 2 NO: 2013/4753
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6306 sayilll Kanun ve andan Bakanlar Kurulu Karannin amag ve hedefleri
cergevesinde 2985 sayill Toplu Konut Kanunu ve 775 sayih Gecekondu Kanuin
kapsaminda haarlanarak Bakanhgimiz ve/veya dlgih idarelerce onaylanmis
plantann  aygulanmasma iligkin her  tar bs ve dgleme  meri  mevzual
ergevesinde devam edilmesi,
=« Ancal, Cevre  ve  Sehircilik  Bakanlidi Mekansal  Planlama  Mudirlado’nim
02.08.2013 tarth ve 12133 sayih yazisinda Rezery Yapr Alan sinirlar igerisinde
kalan ve 1902 2013 tarih ve 2607 sayih yazidan once anaylanims 1/1000 dlgeldi
uygulama tmar plant bulunan ekl krokilerde siurlan tanimlanms  alanlardal
uygulamalarn (ruhsala esas 15 ve (slemlber e jmar uygulamalan), mer'i plan
lkararlart ve mer't mevzuat gercevesinde lgili Belediyesi'nce  yirotilmesinde
salanca bulunmacdhdn belirtilmeltedir.,
GCevie ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudurlidgia'nin

17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayih yazisinda
rezerv alanlar ile ilgili olarak “soz konusu alandaki tiim uygulamalar

6306 sayili Kanun ve Bakanhginuz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhdi, Toplu Konut Idaresi Baskanhdi ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokolii Hikiimleri
cercevesinde yiritiilecek” ifadesi yer almaktadir.

Aynca Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal Planlama Genel Moadarlaéunin
25.09.2013 tarih ve 48201018/150/14797 sayili yazisinda rezerv yapl alam
sinirlanmin yeniden duzenlendiglh belirtilmigs olup ekll krokisinde taginmazin rezery

yapt alanicerisinde yer aldicn belivlenmistie,

Praje  blnyesinde  yer alan  bloklara ait  yapr  ruhsatlart  asadidakl  tabloda
lstelanimislir,

ORTAK
. ALAN DAHIL
ADA/ ’ YAPL RUHSAT BALG, " " ’
: BLOK - i ORTAK KONUT BLOKLARIN YAPL
I’A':le:l. NO TARIHI/RUHSAT NO A?jcélﬁf ALANLAR ALANLARI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m”*)
r 18.04,2013/ 00067 62 18,379,89 | 8.950,94 | 27.330,83 | VA
2 18.04.2013/ 0006H 60 1.010,07 | 9.054,85 10,064,92 VA
1| 18.04.201 3/ 00069 55 1010,07 | 72.893,49 | #.903%,56 V-A
B56 7 4 4 18.04.2013/ 00070 55 1,010,07 /.883,409 82,903,506 IV - A
L6 = el - : -,
ho | 18.04.2013/ 00071 54 941,20 7.798,80 | 8,740,09 IV-A
6 | 18.04.2013/ 00072 4 364,15 1.341,06 1,705,271 -1
/ LE.04.20137 H0073 o A64, 15 I 341,00 17085, 21 I11-14
8 | 18.04.2013/ 00074 8 164,15 1.341,06 170521 (1B

I
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Q 16,04 200137 00075 H 64,15 L.341,06 1.705,2 1 [IRRE
10| 18.04.2013/ 00076 8 304,15 1,341,006 1.705,21 1B
11 18.04,201 37 00077 & 364,105 1.3 1,06 1.705,21 IR
12| 18.04,2013/ 00078 | 170 1.965,94 | 15808,96 | 12,774,90 | VA
13 [4.04.201 f'!f C)(I(;}?f? 178 | ,f-)(_i'i."l)d | 6,50 /24 15473, 18 VA
TOPLAM 682 | 28.468,17 | 81.954,13 | 110.422,30

Ruhsat tarih itibarivle; Emlak Konut GYO A5, gerck kendi mevzuatina, qerekse

Kamu Ihale Kurumg ile Yiksek Depetleme Karalu'ng gore kamu kurumudue, 1.6,
Bayindirhk ve lskan Bakanhdr Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirliga tarafindan
yazilmig olan ve bir orneqi rapor ekinde sunulan 19.01,2004 tarih ve 669 sayil yaziya
gore Emlak Konut GYO A5, tarahindan yaplinlacalk yapilann fenni mesuliveli; 3194 sayil)
fmar Kanunun 26. Maddesl uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevll
meslek adamlannca ayn ayn dstlenilecekbir, Yapr denetimine iliskin aciklamalarnin yer
aldigy tm reami yazgmalar rapor ekinde sunulmustur, (Bkz, Rapor Ekler Yipal

denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnus olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasas) mevzuat hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakhigi portféyiinde “proje” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakineca olmadign gorus ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsel eski 1917 no'lu parselin imar  dygulamasi neticesinde
olusmusiur,

14.03.2013 tarih 3636 yevmiye no ile salis isleminden malkiyeti T.C. Basbakanlik
loplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhédi A.S.ne
gegimistin,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Tasinmaz i¢in 12.03.2012 onay Larnhli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama imar
Plani ile ilk defa plantama yapilivustir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

GhG  ada 4 1917 no'lu imar uygulamase  sonucunda

olugmustur.

no'lu - parsel parselin
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul 1li, Basaksehir lges), Hogdere Mahallesinde
konumlu olan 656 ada 4 parsel tzerinde gergeklestinlen Hosdere Emlak Konut Evler
1. Etap 1. Kisim Projesi‘dir,

Halihazirda proje ingaati devam etmekte olup genel ingaat seviyesi yaklagile % S'dir.
Proje binyesinde 682 adet bagimsiz bolum olup, rapor tarihi itibanyle 635 adedinin satis
goergeklesmis olup hentiz tapu devitleri yapilmamistie, Gerl kalan 47 adet badunsiz
boltimin ise hentz saligi gercelklegmaemistir,

Tasinmaza; Bahcesehir'in igmden devam eden Hosdere — Bahgesehir Yolu uzerinde
yaklagik 2 ki devam edilerek sonra Mercedes Tesisine gelinmek sureliyle tlasin
sadglanir.

Yakin gevrelerinde ol sayida konut sites) (Fi - Side ve Fi - Premium Evier,

Dumankaya Modern Vadi Projesl, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes

Konumlan, ulasim kolayhii ve gelismekte olan bir balgede yer almalan tasmmazin
dedgerlerint olumlu yonde etkilemeaktbedir,
Bolge, Basaksehir  Belediyesi  sinirlan igerisinde  yer  almaktadir  ve  lasmen

tamamlanmig altyapiya sahiptir,

’ //
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5.1 EMLAK KONUT HOSDERE 1. ETAP PROJEST HAKKINDA GENEL
BILGILER

Proje Emlak Konut GYO A5, tarafindan 656 ada 4 parsel Ozerinde gergeldestivilmelkte
olup Kamu Thale Kuramu (KIK) Yantemiyle inga edilmaktedir,

Proje kapsaminda 656 ada 4 no'lu parsel uzerinde toplam 13 adet blok binyesinde
GE2 adel bagimsiz ballim bulunmalktadir,

Halihazirda proje ingaati devam etmekte olup genel ingaat seviyesi yaklasik % 5'dir,
Proje bunyesinde 682 adet bagimsiz boltm olup, rapor tariln itibanyle 635 adedinin
salist gerceklesmis olup hendez Lapu devirlert yapilmarmusbie, Geri kalan 47 adal
badgimsiz balimiin jse hentz satisi gergeklesmemistir.

Yapi ruhsatlarma gore bloklann genel dzelliklert asadgidaki tabloda sunulmustur.

ALESLTLIL
rauShL | CLOK | TARTHI/RUNSAT NO | BOL. | ,ORTAK. | konur | BLowARIN | vaet
KULLAMNIM
ALANL (m?)
1 [6.04.2013/ 0006/ ¥ 18,379,809 | 8.9%0,94 | 27.330,83 VA
2 18.04.2013/ D00GH 60 1.010,07 | 9,054,85 | 10.064,97 VoA
3 18.04,2013/ 00069 55 | 1.010,07 /893,49 8,903,560 IV-A
4 14,04, 2013/ 00070 G 1.010,07 /.893,49 50903, 56 VA
5 18.04.2013/ 00071 5 941,29 7.798,80 8.740,09 VA
6 16.04,2013/ 00072 B 364,15 1,341,006 1.705,2 1 (-
656 /4 | 7 185,04.201 3/ 000/3 8 364,15 1,341,06 1.70%,21 -
f 18.04.20173/ 00074 8 364,15 1.341,06 1.70%,2 1 (-
4 1£,04.201 3/ 00075 g 364,15 1.341,06 1.705,21 1
10 | 18.04.20173/ 00076 8 364,15 1.341,06 1.705,21 -0
11| 18.04.2013/ 00077 B 164,15 |.341,06 1,705,721 EE
12| 18.04.2013/ 00078 | 170 1.965,94 | 15.808,96 | 17.774,90 V-A
31 18.04.201 1/ 00049 178 1.965,94 | 16.507,24 | 18.473,18 VA
TOPLAM 682 | 28.468,17 | 81.954,13 | 110.422,30

Bagimsiz bolumlerin genel dzelliklen asadida ana  basliklar altinda tablo halinde
sunulmustur,
- Bagimsiz boltmlerin bloklara gore dadgilimi:

BAGIMSIZ

B KAT ADEDI BOLUM

SAYIST
1 17 (2 bodrum + zemin + 14 normal kal) 62
2 15 (zemin - 14 normal kat) 610]
3 14 (bodrum + zemin 4 12 normal kat) Hhh
4 14 (bodrum 1+ zemin + 12 normal kat) Bh
5 14 (bodrum + zemin + 12 normal kat) 54
G 4 (zamin + 3 normal kat) 4
/ 4 (zemin + 3 normal kat) 8
g 4 (zemin 1 3 normal kat) i

9 ! 4 (zemin + 3 normal kat) 3] /
I /,‘
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10 4 (zemin + 3 normal kat) 4

11 4 (zemin + 3 normal kal) 8

12| 26 (bodrum + zemin + 24 normal kat) 170

13 27 (bodrum + zemin + 25 normal kat) 178
TOPLAM 682

- Bloklar btinyesinde yer alan badgimsiz - bolamlerin tipleri ve  kullanim

asadidalkl tabloda sunulmustur,

KULLANIM _
B:SIK Tip M'A”;r‘?gﬁ"ml ADEDT | TOPLAM
o m?y
341 133,11 - 134,70 19
! arl 150,10 E i
| il 65,33 2
‘ 341 134,71 - 135,87 58 o
(B 60,64 - 65,96 A
¢ a1 136,01 137,17 51 110
__ 341 133,22 - 134,81 3
7 a4 ] 150,32 i 2
6-7-8 341 149,04 2
‘-"r 1' 0- 441 170,49 6 48
141 58,24 - 80,08 96
12 F 105,57 - 117,27 74 Ll
1 58,17 - 88,9/ 100
v 241 105,44 - 107,40 50 {78
30 116,91 - 117,13 28
TOPLAM 682

Badimsiz bolumlerin teknik dzellikleri rapor ekinde sunulan anayl mahal listesinde

sunulmustur,

5.3 FEN VFERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasasi  Kurulumun  Sermaye  Piyvasasinda  Uluslararase  Dederleme
Standartlan (UDES) Halkkindaki Teblidimne gore en verimli ve en iyi kullanimim tani " bir
mulkun flziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestivilebilir
ve dederlemesi yapillan mulkin en yiksek deder getirecele en olast kullammidir”
seklindedir,

Bu tanimdan hareketle tasinmaziarin, konumlar, bilyuklikler, liziksel 6zellikler,
muoveul imar doarumlar o ve  yasal dzintert dikkate  alindiginda en vedimlo kullani
segenedinin "alt = orta ve orta gelir grubuna hitap eden kisilere yiénelik bir konut

sitesi" olacadqi gorug ve kanaatindeyiz, /
- K 4
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tlrkiye ekonomisi, 19909 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cole yilksele faiz oranlan lle kargt kargiya tken,
1999 yilinda yaganan (ki buyik depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha  da
istikrarsrs hale gelmistir,

2002 yiinda  gerek Olkemizde ek partili hikOmetin kurulmas) gerekse  global
finansal  piyasalardalky likidite bollugu  sayesinde  enflasyon ve faiz oranlannda  clddi
digugler meydana gelmistir. Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
Lam dyelik strecinin yarattigr uygun kosullar sektorde kurumsallagmayr gelistirimis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadglanmigtic. Yabanc sermaye
yabirumalarimn flgist de sektoran nitelik ve standartlarm yikseltimistir,

Gayrimenkul  sektartt 2004 yili bagindan itibaren izl bir gelisme  donemine
girmigtir. Konut piyasasi ile basglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir, Sektordeki gelisme bagta [stanbul olimak
tzere blylk sehirlerden baslamig ve diger sehirlere dogru yayilnistir,

2004 - 2006 ydlan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerndeki artig
ofant enflasyonun tzerinde gerqeklesinig ve kita gelitlerinde ise onembi artiglar olmagtar,

Gayrimenkul sektor ckonomik ve siyvasi dalgalanmalardan en cabuk elkilenen
selorlenn basinda gelmektedir, 2007 yil igerisinde ve 2008 yiduun 9 ayhlk déneminde
yurtiginde ve yurtdiginda yaganan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
azellikle konut arzinimn hizh artisiyla birlikle talep yonimde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenlul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi balgelerde
duradgan seyratmistr,

2008 yilimn son qeyreginde ve 2009 - 2000 yilimin tamaminda glabal Hnansal kriz
elkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmighic, Bu o dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artislan gozikse de genel géranum Niyatlann sabit
kaldicpchir,

2001 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse Glke  elkonomisindell doradganhidm
etkisiyle gayrimenkul sektorunde ciddi bir artis olmanmistir, 2002 yil da 2011 gibl duradgan
gegierek sadece proje ve lokasyon bazinda artigtar olmugtur, 2003 yilion Lamann g ise
angariimtiz, gayrimenkule olan talebin duradgan <eyredecedi, ancak kentsel daniisimiin

hizlanabijlecegl bolgelerde proje bazli arlislar olabileced! seklindedir,

|5
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadglar’nin yiikselk
— fapeler, guneyde Marmara Denizi ve
H ) Baticla ise Ergene Favzas suoayiinil
gizglsl ile simidanmaktadie,  Istanbil
-;..-‘-" A Bodas, Karadenisl, Marmara Denlzn e

ML iy e birlegtiriken; Asya Kitasi ile Avrupa
B i e Kitasrni - birbirinden  aymmakta ve
stanbul kentini de ikiye bolmektedir,

[l alani, idari bakimdan dodu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Markez ve Kandia Hoeler He, gineyden Bursa'nn Gemlik ve Orhangazl ilgelernt ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize llcest topraklar lle gevrilicir,

Istanbul nitfusunun, 1990 yil (tibariyle Tarkiye niifusu icindekl payr %12,9 iken bu
oran (Fkim 2000 sayim sonuglan itibaryle 67,803,927 kisilik Turkiye nafusu iginde
1,018,735 kisl ile) %15 ulagnistie, 1990~ 2000 daneminde yilda ortalama 1,133,000
kisi arlis  gostermistir. Bu sonuca  gére  Turkiye geneline  bakilcdhdinda  Istanbul'un
barndirdigr nifus ve alan iubariyle tagimakta oldugu onem agikca gorulmelktedir, Turkiye
lopraklannin %9, 2'sini kaplayan lstanbul, nifus varhgr agismdan da Glkenin en éanemb il
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasimda Istanbul lgin tespil edilen yillilk briyiime
orant Ye2 83 tar, Daha oncekl donemde  Istanbul'un yillike ortalama niilus aitis hizinm
Y 3.45 olarak gerceklegmesi ve bu oramn bir kismomn goglerden kaynaklanmasina karsim
nifus artis aranimn dastodgu gézlenmektedir, Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus
artiy hizimin (dogurganlik orani) diigmesi ve gégiin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul
nufusu  LLAS milyondur, Tarkiye nafusu agmdela pay ise Wl b 8%dir, Nufus artig iz
yavaglamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda lse %25
olimustur, Istanbul'da nifusan dnemb bir belirleyicisi olan gog oram da yavaglainig 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmugtur, 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinm
iZleyen 5 yil %2.4, sonralkl 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yihnda 14,48 milyona
gilkacadr ongorilmekledir, Tarkiye'nin de nifus arlis iz yavaglayacak ve nafus 2015
yilinda istanbul nafusunun payr %17,8%e ckacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynalkli, %20 ise gog kaynakl olacaklir, Nifus arlig ongoridlerine bagh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayist da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 vil
itibariyle nufusa 13,854,740 kigidir.

|6 /
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tstanbul (1 simiclar igerisinde 39 ilge bulunmaktadie, Bunlar; Adalar, Arnavilkay,
Alagehir, Avalar, Bagalar, Bahgelievier, Bakirkoy, Bagakgehin, Bayrampasa, Besgiklay,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Blyilikgekmece, Calalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eytip, Folih, Gaziosmanpasa, Glungoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, KRiglkgekmece,
Maltepe, Pendil, Sancaklepe, Sarnyer, Silivrl, Sultanbeyll, Sultangazl, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskadar ve Zeytinburnu ilceleridir,

Basaksehir Tlgesi

Basalsehir, tstanbul'un bir lgesidir.
5747 sayih "Buyiksehis Belediyesi

9

Al‘naVULKDY l EyUP |

I.‘f 1 -
‘ ' -.||.| ‘\__ J Sinirlart lgerisinde Toe Burulmas ve Bag
T '1 i _ Kanunlarda Dedigildik Yapihmas
(il A ‘b#a' W ;\.“—f I& h Haldandale Kanin' cergevesinde,
(Y @ I Kiglkgekmece'ye  badgh 6, EFsenler ve

Bahgesehir'e  badh  2%er mahallenin
kalilimiyla Basaksehir Heesi kurulmustur,
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehi
lNgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kagukeekmece  flgesmden  katilan  alan
G730 Ha'dir, Adrese Dayah Nulus Iayit
Siatemine gare 20101 yvih niifusu 284 488
Kigidir,

S i : .y {} P
Blyuk-\ A {\,.\rw_
cekmece '_1 | Y

bsa

Uzii | Kuguk-

Beylikd
Avilar Sekmece

flgenin kuzeyinde ve  kuzeybatisinda  Arpaviitkéy  Belediyesi:  kuzeydodusunda
Sultangaz Belediyesi; glineyinde Avalar Belediyesi, Kiaglkgekmece Belediyesi ve Bagoilar
Belediyesi; doqusunda Esenler Belediyvesi; batisinda ve quneybabisinda ise Esenyurt
Belediyest yer almaktadir,

Denize kiyvist bulunmamalktadie,

Ige g ana bolgeden olusmaktadir:

1. Bagak Konutlar - Tkitell,

2. Altimsehir - Kayabag

3. Bahgesehir

Heenin kuruldugu  bolgenin tarihi - oldukeca  eskidir,  Bu  bolgenin Osmanlh

donemindeki smi Azathilk'tie. Bu donemde, Osmanli Devieb'mn barut ihtivacr buradan
kargilanmistir. Daha sonra, Allingehir < Kayabagi halt bagta olmak Gzere hilgeye Resneli
Cifthar denmistir.

Ciftlik  ve cgevresindekl  arazilerin  parsellenmesi ve 1mara aglmasiyla ilgenin
bugunki mahalleleri olusmugtur, Istanbul'daki bilinen itk yerlegiin yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilgenin Altingehir cemtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmalktadir, Madarada all

paleolile cad ait kalmbilar ve Bizans donemme ait bir kilise kahntise bulunmaktaedinr, Fakat
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agi tahribata ugramigtir. Magaranin gtineyindeki tas ocalklan yanidr birgok yorli sinema
filmine mekan olmustur, Samlar bendl ve baruthanest Osmanh doneminde yapilimg ve
gunumuze gelmeyi basarmigtir,

Heedeki en sadghkh bigimde giintmize ulagan eser Resneli CIRIgldir, Mesrutiyel'in
Hanmda onemii rold olan bu Armaval kokenli Osmanli deviel adarmi Resneli Niyazi Bey'o
all giftlik  hala ayaktachr. Yanm Burgaz Madarasi''m geclikten sonra tarthi konalklar
garidebilin, Ayrica, giftlik balgesinin iginde bulundugu vadide bitl gesilhligl ok Fazladir,
Bu nedenle, buramn eko-arkeoloji parkima dantgticdimesi digdndlmistar,. Sahintepe
yolunda Sazhdere tzerinde bir de tarihi kopri bulunmalktadie, Ancak hala kullanilan
kopride de agie tahribat s62 konusudur,

lige de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktiadir, Buplar; TOKI Kayasehir Anadaoly
Lises) ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Aynca dmversite yapilimasi planfanmalkia
veya hallhazirda ki ihljc‘mlJul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bolgede  yerleske
agmast dustniulmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida deviel ve dzele
okula sahiptir,  Ancak  Albingehir'de  okul  sayist yetersizdie,  llgenin en blyuk
mahallelerinden Sahintepe’de sadece tek bir (kddgretim okulu vardir, Bu bélgedeki plansiz
yerlegim sorunun baslica nedenidir, Hoede bir deviet hastanesi vardir ve cok sayida sadjlik
leurulugu meveuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim soz konusudur. Bahgesehir
vie Basak Konutlar, hom devliet hem de ozel kuruluslar agisindan daha denammliyken
Altingehir bolgesinde editim alaminda da oldugu gibi saghk ocaklan dahil tim sadlik
hizmetleri yetersizdir, Kayasehir de buranin yeni yerlesim yerl olup T.0.1<,1. tarahindan
yapilmigtir,

Sehitlerarast ulagimi saglayan ve Basaksehir Hgesi'nin gineyinden gegmeklie olat
TEM Oloyolu. 1. derecede 6nem arz etmekledir. 2, bogaz képrisinin uzanbisi seklinde
devam eden 1EM Otoyolu Edime'ye dogru ensomi siurh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dodru Tkitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollari ise
yol hiyerargisinde ikincl derecede oneme sahiptir. Bunlann disinda, ilgede dnemlt ana
arterler  hulunmalkla  birlikte,  duzenli  bir - yol  hiyerarsist bulunmamalktadic,
Kugikgekmece Tlgesi'nde toplu tagima olarak otobis ve minibis hatlar bulunmaltadir,
Ancalk, Sirkeciden baslayarak, e sinidlarn iceisinde kuzey-giney yantnde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirleraras: hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projes
devam eden hafit metro ve projest tamamlanmis olan maoelro hatly ve uygulamas devam
eden melro hatti bulunmaktadir, Devam eden melro ¢alismasinin tamamlanimasiyla
birlikte Bagak Konutlan ve sanayl merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayh sistem Atatdrk
Olimpiyat Stadi'na kadar vzanacaktir, Boylece sanayi merkezi olan Tkitelli've ve Ataturk

Olimpiyal Stadi'na ulasumin daha kolay olmas ve dlginin de artmas beklenmekiedir,

I /
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Herleyen zamanlarda ilcenin hirhirinden kopuk semtlering birbirine badlayacak bir kiizey
yvolu yapi dusunulmekbedin.

Hgenin  kuzeyi ormanlarla kaphdir, Bunun disinda,  bitki - ortust bozkir  ve
caliilardan olugmaktadir,  Sazhdere vadisi oldukca  zengin bitki ortustne  sahiptir.
Dazhdere Baraj GoOIO Nge sinrclar ighde yer almaktadie, Sazhidere Akarsuyu buradan
dogup  Kugukgekmece Golune  akmaktadir.  Ancak atik sular nedeniyle  caziboesini
kaybetmistir, Ayamama Deresi de ilge simirlarn iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartalaule deresi gegmektedir. llgede hentiz herhangi bir adaclandirma alan yolktur,
Ama son yillarda agaglandirma caligmalart yapilimistr,

lHgede sosyal yasam alanlar: Basak Konutlarn Sular Vadist ve Tiirkiyve'nin en byl
yapay goleti olan Bahgehir'deki galel ve cevresindodir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kulttirel yapilar meveuttur, Ancak en soruniu bolge olan Altinsehir bolgesinde
hentz altyapr calismalart bile yvapilmanustir, Tarkiyve'nin en buyilk stadyumuo olan Atatirk
Olimpiyat Stade bu flgededir, Ancak ulagim zorlugu ve gevie sartlarinim  yetersizligl
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanidlamamaktadir. TOKI taralindan gelistirilen ve
Thrkiye'nin en biyuk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandién Kayaschir projes

e builge simirlar igindedir.

6.1 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler;
Ulasim kalayhgi,
Parselinmevout imar duruimu,
Yapi ruhsatlariin meveut olmasi,
Proje igin tam yasal izinlerin alinmis olimas,
Proje biinyesinde bulunan sosyal donatilar,

Bolgede benzer nitelikte ruhsath yapilarin meveut olmeamasi,

Olumsuz etken:

~ Bolgenin henuz yerlegim alan olarak gelismemis olmasi,

¢ " /
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6.2 PIYASA ARASTIRMASI

Balgedeki satista olan arsalar

1. Hosdera'de Hadimkoy yoluna cepheki konumda, “Ticaret Alam” lejantina ve Fmsal:
1,00 yapilagma gartina sahip 9,271 m? ylzalgiimli mistakil parsalin salis degeri
[ 1.700.000,-TL'dir. (im” salis degeri ~ 1.260,-TL)
HNailisi / Orient Emlak: 0212 591 11 69

2. Hogdere'de Hacimbkay voluna cepheli konumda, “Ticaret Alam” lejantina ve Fimsal:
1,00 yapilasma sarting sahip 16,000 m* yhizoloiimli muastakil parselin satig dedor
21.000.000,-TLdir. (m” satig degerl ~ 1.310,-TL)
lHgiist £ Orient Emlak: 0212 591 11 69

3. Hagdere - Hadimkoy Yolu'na cepheh "Ticaret 4 Konul Alam” lejantina ve Emsal:
2,00 yapillagma sartina sahip 13,300 m? yuzalgimli mastakil parselin satis deder
13.300,000,-TL'dir. {m” satis dederi 1,000,-TL)

Hgilisi / Hakla BAL: 0 212 607 01 08

. Hosdere Hadimkoy Yolu'na cepheli "Ticaret + Konut Alam” lefanting ve “Emsal: 0,50
ve b 6,50 m” yapilasma sartlanna sahip oldudgu belirtilen 11.500 m* yiizélgiimlo
mistakil parselin satis dederi 5.750.000,-USDdir.

(m? satis dederl 500,-USD / ~ 1.010 TL)
ilg;jilis;l [ Yasar CARK: 0532 766 41 44

Hosdere Hadimkay Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alam” lejanting ve “Emsal: 0,50
vie e 6,50 m” yapilagma sartlanna sahip oldugu belirtilen 1.500 m? ylizolgimla
mistakil parselin satis degeri 1,200,000,-TL'dir, (m” satis dederi 800,-T1)

Ht_:jllml / Yagar CARK: 0532 766 41 35

l_.g':'

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD — 2,0400 T "dir,

Bélgedeki satista olan konut projeleri

Hogdere Bolgesi

. Oda Kullamm Fiyat m? Birim

Eroje At Sayisi Alani (m?) (TL) Degeri (TL)
i34 69 207.000 3,000
74 224,000 3.0350
Dumankaya Modern 241 112 313,000 - 327.000 2,860
Vadi 124 338,000 - 343.000 2,745
3+1 153 359.000 -~ 371.000 2.385
4,511 163 426.000 2.615

/
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14] /6 165.000 2.170

112 250.000 2.230

241 113 252.000 2.230

Dumankaya Madern 115 257.000 2.235
Collection 156 334,000 2140
3 1 163 348,000 2,135

171 366.000 - 378,000 2175

441 200 397.000 1.985

11 97 179,450 1.850

b, Brbise Z+1 a7 185.000 1.905

Park City Projesi e 144 252,000 1.750
3k ‘ 177 352,000 1.990

N Tepe Sitesi bunyesindeki blogun 1. katinda yer alan 241, 135 m= kullanmm alanh
datrenin saliy degert 205,000, -TLdir. (m?* sabiy dedert 1,.520,-TL)

Hgihsi: Queen House; 0 212 502 83 00

N Tepe Sitesi bunyesindeki blogun ust katlarnda yer alan 141, 78 m< kullanim
alanhi dajrenin saliy dedert 147,000, -TL'dir, (im* salis dederl 1,885,-TL)

Hallisi / Istanbul 34 Gayrimenkul: 0 212 620 84 34

N Tepe Sitesi biinyesindeki blodgun iist katlarinda yer alan 1+1, 728 m? kullamm
alanlt dairenin satis degerl 115.000,-TL'dir, (m? salis degerf 1,475,-TL)

failisi / My Emlak: 0 212 607 02 4)

N Tepe Sitest bunyesindelki Blogun tsl katlannda yer alan 2010, 140 m? kullamm
alanh dairenin satis dedgerl 250.000,-T1 dir. (m* satis degeri 1.785,-TL)

Hgilis / My Emlak: 0 212 607 02 42

Bodazkiy Balgesi

Armina Evleri Sitest bunyesindeki 241, 90 m? kullamm alanh bahce katinda
konumlu dairenin satis deder 187.500,- 10 dir, (m? satis dedgeri 2.085,-T1)

Igilisi / Serdan DILAVER: 0 212 607 15 01

Armina BEvlerl Sites bilnyesindelkt 201, 90 m? kullanim alanh 3, katta konamilu
dairenin satiy degeri 160.000,-TL'dir. (m? satis degeri 1.780,-TL)

Hgilisi / Turgut OZTURK: 0 212 669 33 22

Kelebekler Vadist Sitesi bunyesindeki 241, 120 m= kullanim alanh 1. kalla
konumlu dairenin salig dedgeri 270.000,-TL'dir. (m+ sabis degeri 2.250,-TL)

ilgilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 53

Kelebeklor Vadisi Sitesi biinyesindelki 341, 153 m< kullamm alanh 3. katta
konumlu dairenin satis dederi 355.000,-TL'dir. (im# salis deqeri 2.320,-TL)

Heilisi / Zehra OZCAN: 0 212 850 53 5°

/

NOVA TD RAPOR N{O: 2013/4753




7. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECH

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullenn pazar degerinin Lahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemlen  kuollamhir. Bu  yontemlerin
uygulanabilicligi,  Lahmin  edilen  dederin  Upine ve  verilerin kullandabilirligine  gére
degigmektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmehdir.

Emsal karsilastirma yalkdasim mulk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fyatlan uzerinde bir gahgma gergeklestirilerek hesaplamr,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deqgeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerin
gelistirmelk ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milldin gelecekte olusacal lkazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir alaglan) buguanku dederlerinin toplamina  esil
olacadgin dngoriir, Gelir indirgeme, gelecokteki tahmini gelivlerin 5u ankl dederini goz
antnde bulunduran iglemlert icerir,

Maliyet yaklasinu'nda, arsa uzerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gilkar veya kazang varsa cklenmesl, asinma payinm toplam maliyetten

cilkanlimaosi) sonra arsa degerine cklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
B galisimamizda;
a. Projenin meveut  durumuyla pazar dederinin Lespitinde proje natamam
durumida oldugundan maliyet yaklasims yontemi,
b.  Projenin tamamlanmas durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi lullamilmstir,

Projenin tamamlanmas: durumundaki pazar dederinin tespitimde malivet yaklasim
yontemi kullandmamistir. Zira, Ulkemizde badimsiz boltime ait arsa payr hesabineda farkls
hesaplann kullamlmas) sebebiyle bu tar gaynimenkullerin {daire, dikkan, ofis vs.)
degerlemesinde  maliyet  yaklagimi yontemi  her  zaman  colk  saghikh  sondglar
vermemekledir,

Emsal karsilastirma yonteml ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalaima m®
salig dederlerinin tespitinde ve arsa degennin pazar dederinin tespitinde kullanimistir,

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 682 adet bagimsiz baltimiin anahtar
teshim sartlarmn yerine getinilmes: duromuondaki sabis degerler 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 yapmin giiniimiiz ekonomik kogullar altinda yeniden inga
edilme  mallyeli  gayrimenkultin  dedgerlemest  icin baz  kabul  edilir,  Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olqudan meydana
geldigi ve onemll bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkultin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasidan dolayr zamanla azalacadr gdz antine alinir, Bir baska deyigle b
yontemde, meveut bir gayrimenkultn bina dedgerimin, hichir zaman yemden nga etme
maliyelinden fazla olamayacadi kabul ediliy.

Dedgerleme iglemi; yapilacak alan gayrimenkultn bugiinkiy yeniden insa veya yerine
koyma maliyeline; meveut yapinin sahip oldugu herhangl bir cikar veya kazang varse
aklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarlmasi ve son olarak da arazi deqgerinim
eklenmest ile yapihr. Bu anlamda maliyel yaklasiminin ana ilkesi kullanim dedgeri (e
agiklanabilir. Kullanim dedert ise, “hichir salis ona kars istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile mahn gergek bir degeri vardi® seklinde tammlanmalktadir,

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize adilimis yeni maliyetinin arsa dederine
cklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

Maliyet  yaklagum  yontemi ile projenin pazar degerinin tespitinde  asadidaki
bilesenler diklate alinmustir:

I. Arsamin degeri
II. Arsa iizerindeki insai yatinmlarnin mevcut durumuyla degeri

Not:  Bu bilesenler, arsa ve ingal yatinmlarimn ayr ayr salising esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tagmmazin toplam dederinin olusumuna 5k tutmalk Gzere
verilimig Tiktif biyaklklerdlr,

1.1.1. Arsamn degeri:

Arsain dederinin tespitinde  emsal karstlagtirma ve gelir indirgeme  yontemler
kullanilmigtir,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsanm bedelinin tespiti igin taginmazin bulundudgu bélge genelinde ve
yakin donemde pazara cikanilimig / satilimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerinl etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamas yapilmis ve konu proje

arsasticin m< birim dederi behrlenmisgtir,

y.
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Dedgerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

L satille arsa amsallert dildkate alinmstr,

8.1.1.1.a EMSAL ANALTZI

Asaqidala tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallenin rapor konuso lasimmaza

gore sereliyelert degerlendirilerck ortalama bir emsal deger takdir edilmistir,

Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 4

parsel
:ii?l;h;ﬁmﬁ 37.404,01 9.271 16.000 13,300 1 1.500 1,500

m’
11.700.000 | 21,000,000 | 13.300.000 | 5.750.000

Satis badeli T 1 0 ush 1,200,000
m” Birim Satig 1260 310 1000 010 a0
Degeri (TL) '
Pazarhk payi - Var Var Var Var Var
Imar durumu Kot ltearel Ticared fanul Tiearot Hearot
Yapilasma 2,00
sarti 1,00 1,00 2,00 0,50 0,50
(Emsal)
Lokasyon icin : , :
ayarlama Ay Ay My fwu_l i Ay
Biiylkliik igin == Datia Daha Daha [aha Dalhi
ayarlama ylikaik yliksirk yllksek yitksik yitksek
Imar durumu Daha alia g Daha Dalia
icin ayarlama yiikselk ylilksek 4 yllksak yliksck
Yapilagma .

:ﬂ.l:. c m i j o } 1
sartt icin f:Uﬂil'icFl( baha diglk G 40 tIILr:|:|I'( clii::"lllflll
ayarlama_ o B . . Al i

Var Daha e T [3aha Baha
Proje izni gtk Paha dugiile | Daha digilk diislik diisiik
Ayarlanmig e i Pl ;
deder (TL) 1.040 1.080 /05 Y75 /55
Ortalama
Emsal Degeri ~ 925
(TL) —te e

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgilert boliminde yer alan tasimazlann rapor
kanusi Laginmaza gare serefiyelor dikkate alimmigtir,

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa  bilgileri ve  dedgerleme  sirecinden harekelle  dedgerlemeye konua o proje
parselinim konumu, biyuklagu, fiziksel ozellikler, mevout imar durumu ve uzerindelki
proje insas igin yasal izinlerin alinmms olimas dikkate alinaralk m# birim degeri ve toplam

pazar dedert asadidalki tabloda sunulmuostur,
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BIRIM

ADA | PARSEL | vUzOLCUMD SATIS Y;JXZ‘LRRLSEELEFLIE
NO NO (m?) DEGERI g
(TL/m?) (TR)
656 4 37.404,01 825 34.600.000

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme  yonteml  ile  arsalanm  toplam  degerine  ulagmak  igin,  arsa
mallyetinin, arsalar  (zerinde  gerceklestiriimest  planlanan  projelerdeki  gelistirme
maliyelinin indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyie (‘i’NA) hesaplanan bugltnkat finansal
degeri ile, satis hasilatinim yine INA yontemiyle hesaplanan buginki finansal dederleri
arasimdala farka esit olacadi varsayilimstr,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akomlan ekonominin, sektorin ve [agsimmeazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugtine indirgenerek tasmmazin degeri
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit alamlan hesaplanmasinda asaqidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

1) Proje gelistirme maliyetinin bugunki finansal dederi

1I) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projeye iliskin veriler

Degerleme  konusu  tasinmasn  Uzerinde  gelistinilen  proje  (gin mimarl  projeler
hazirlanmig ve yapr ruhsatlan alinmistie, Aynca badgimsiz bolmler igin satisa asas
brut ve nel alanlar hesaplanmigtic. Yapi ruhsatlanndan ve onayh bagunsiz boluim
listesinden elde edinilen verilere gore Loplam satilabiliv alanlar ve ingaat alanlar
asadidalki tabloda belirtilmistir,

ORTAK ALAN ONAYLI BAGIMSIZ
ADA, | BAG. DAHIL BOLUM LISTESINE
pancer | BOL ORTAK KONUT BLOKLARIN GORE TOPLAM
NG ADED] | ALANLAR | ALANLART TOPLAM SATILABILIR BRUT
KULLANIM ALANI ALAN
. R R (m?) (m?)
656 / 4 682 | 28.468,17 | 81.954,13 110.422,30 75.157,71

1) Projelerin geligstirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenlkul projesinin gelistirme mallyetinin hesabinda “malivel yaklagimi yantemi”
kullanilimistir,

Bu yonlemde planlanan projenin gellstivme m? birlim bedell (Kar havi rayig tutar),
projenin nitelikler dikleate alinarak saptanmiglir,

25 ‘
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Yapi  ruhsallanng gore  ortak  alanlar dahil - toplam  brit  ingoat  alan
110.422,30 m2'dir.

Ingd edilecek olan projedeki bloklarn yapt sinifi yapt rubsatlannda VA, 1IV-A ve 111-B
olaralk  belirtilmigtir. Cevre ve Sehirclik Bakanhdgi'mm 2003 yili m® birim  maliyet
listesine gare yapi sinifi V-A olan yapilann m’ birim bedeli 1.040,-TL, yapi simifi 1V-A
olan yapilarin m” birim bedeli 650,-TL, yap simf 1L-B olan yaplarnn m” birim bedeli
585, -TL'dir,

ln:;imt alanmmin 10,231,226 m™'si 1B simifina girmekte, 26.547,21 m”'si IV-A simifina
girmekle olup kalan 73.643,83 m”'si ise V-A simifina glirmekledir,

« Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje ingaatinin yillara  gore  dagilimlan  agadidaki  oranlar ile  gerqeklesecagi
varsayilmistir.
2013 2014 2015
Insaat oram Yo 10 Y 50 Y 40

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
selecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu jcin tahimint nakit akimlar hell
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarn risklerine bagh olarak
Yo @ - 10 arahiginda nominal iskonto orantarmmn kullamimas makul gartdnmelktedir,
Rapor konusu Lasinmaz icin iskonto oram 9,50 alarak belivlenmistir,

= Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmint Hnanse edecedi varsayilimistir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Erkin verdgi oram O (sifn) kabuol editmigtir,
Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki  Indirgenmis  Nakit
Alkimilart tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarimn toplam maliyet degoer
97.786.540,-TL (~ 97.785.000,-TL) olarak bulunmustur,

II) Projenin hasilatimin bugtinkd finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

s+ Salis Dedgeri ve Satilabilir Alan :
Konut  alanlariim  finansal  dederining bulunmasinda  bu o alanlann  Lamaminin

salilacagi varsayimu lle satis gelivlert dilkkate alinmistr,

= i}
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Yalkin bolgede yer alan kondl projelerinden hareketle dederleme kondsu prajenin
bunyesindeki konutlanm m* sabis degerlerinin 1,900, TL mertebesinde  olacad)
kabul edilimistir,

m?* basma salis dederinin 2004 ve 2015 yillar igin yvillilk % 7 kadar artacad
ongorulmugtur,

Proje himyesindelki satilabilic brot konut alant onayh badgumsiz haliim listesine gore
toplam 75.157,71 m”'dir,

= Satislarin Gergeklesme Oram
Satislann yillara gore dadihimlan asadgidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014
Satig oran % 90 % 10

Mot: Emlak Konut GYO A5, firmasinda proje binyesindeki 682 badimsiz boltiimiin 635
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestidgi bilgisi alimimigtir, Bu nedenle 2013 yili
salig arant yaklagik % 90 olarak ahnmigtir,

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecel nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahimint nakil akimlare belll
bir risk dgeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklering bagl olarak
Yo O 10 arahidinda nomimal iskonto oranlarimin kullanidmas: makul garinmelcledir,
Ripor konusu tasinmaz icin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satiy hasilabinim tamanmina sahip olacadi varsayilimigtin .
= Nakit Odenen Vergiler :
Etlin vergr aram O (sihir) kabul edilmistir,
Ulasilan deger :
Yukaridaki  varsayunlar altinda  yapilan ve sonuglan ekteki  Indirgenmis  Nakit

Alimlar tablosunda sunolan analiz - sonucunda  konul  alanlarimn Tinansal  dedgern
146.017.726,-TL (~ 146.020.000,-TL) olarak bulunmusgtur,

Indirgepmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siirect ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akomlar
yontemiyle hesaplanan "projenin satis hasilatimn® ve "proje gelistivine  malivetinin”
bugunka degerlerinin farkindan ortaya gikan dedger (gelistinlmis arsa degert) asagidadinr
(Blkz. Ekler -~ INA tablosu)
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(TL)
Projenin hasilatinm bugtinku toplain 146.020.000
deder
Proje ;]E“E;It.llrrl‘lﬂ rnﬂiiyczt'i (f—‘ark) = "97.];35.00(1
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 48.235.000

Arsamin dederinin tespiti ile ilgili dederleme uzmani goriisii

Kullandan yontemlere gore wlagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI | S
Emsal Karsilagtirma 44,600,000, 1L
Gelir indirgeme 48.235.000,-T1

Gortleceqi Uzere her iki yontemle bulunan deqgerler arasinda fark olmalctadir,

Gelir indirgeme  yonlemi gelecekteki tahmint gelir kazanglariin  gunumizdelki
dedermi bulma glemidir. Bu o yontemde  kullamlan  gelecede  yonelik  tahmin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlar, beklenen lkisa vadeli arz ve lalep faktorleri ve
strelkdl istikearli bir elkonomiye dayalichi,

Ekonominin cesith nedenlerle ortaya cikabilecek oluimiu ya da olumsuz taktorlere
badgh olarak degiskenlik airz  edebilecek  olmasi ve gayrimenkul rayiglerimm ise her
donemde kendi Iginde daha tutarlh bir denge tasididgindan hareketle nihai dedger olaralk
emsal lkarsilagtirma yontemi e buliinan dedgerlerin alinmasi uygun gariilmiisiiinr,

Buna gore rapor konusu parselin pazar degen 34.600.000,-TL olarak talcdir

olunmustur

8.1.2. Arsa uzerindeki insa yatinmlarninin degeri:

ORTAK ALAN
AGA DAHIL tni .
BLOK BLOKLARIN BIRIM MALIYET YAKLASIK TOPLAM
“:gﬂ NO TOPLAM YAPTL SINIFY DEGERI (TL) MALIYET DEGERT (TL)
KULLANTM ALANT
(m?) , - .
' 27:330.83 MR 1.040 28.424.063
- ? {Q.pﬁﬂ ‘1? V-A 1.040 10.467.517
3 2,003,560 VA 1040 9,259,702
4 $.903,56 VA GRS} L./87.314
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5 8.740,00 VA 650 i BER
& 1,705,721 - e el
: L.705,21 -3 Bifh B Rd s
8 1.705,21 B 585 Al
9 L 705,21 n-n LS =it
10 1.705,21 - L5 ——
1 1.705,21 1B 585 Soaiean
4 L7749 VA 1.040 18 ARG RO6
13 18.473,18 VA 040 18,218,467
CEVRE DUZENLEMEST - ALTYAPI 37.404,01 100 740,481
GENEL TOPLAM 107,043 387

~107,045.000

Arsa lzerindeki projenin toplam ingaat seviyesi yaklasik % 5 mertebesindedir, Bu
bilgimin siginda projemin meveut  durumdalks  toplam  ingaat  maliyeti % 5 x
107.045.000,-TL = (5.352.250) 5.350.000,-TL alarak hesaplanmigtir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Arsanin deder! oo cervianie st 3:600:000,<TI
Ingai yatmmlann dederi ... piasrsessesisnrnens 9,300,000, -T], olmak dzére

Projenin mevout durumdaki pazar dedgeri 39.950.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmas  halinde  toplam  pazar dederi raporumuzun (8,1.1.2)
boltimiinde 146.020.000,-TL olarak hesaplanimistir,

Rl N
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10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yili igerisinde;

lalep Tarihi 14 Haziran 2013
Fkspertiz Tarihl 20 Haziran 2013
Rapor Tarihi 24 Haziran 2013
[Rapor No 031 - 2013/3191

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401124
Haporu Hazirlayanlar '
Semih ARDAHAN / Ingaal Mihendisi
Degerleme Uzmant / SPE Lisans No: 402228

Froje arsasinim deéjc.!r"l' 29.925.000,-TL
Prajenin meveut durumuyla pazar dederi 30.,925,000,-T1L

Projenin tamamlanmas) durumundaki toplam | 130,710,000, T1.
pazar dedgeri

682 adet badimsiz bolimun toplam pazar 118,719.700,-TL
dedger

J
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11, BOLUM SONUC

Rapar geriginde  ozellikler  belirtilen  projenin . yerinde  yaplan  incelemasinde
konumuna, blytkliudgine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan plyasa
araslirmalarina gore gtnimuz ekonamik kogsullan itibariyle takdir edilen pazar dedorior
asagidala tabloda sunulmugtur,

TL usp
Proje arsasinin degeri 34.600.000 16.961.000
Projenin meveut durumuyla pazar degeri 49.950.000 19.583.000
Eg;f:;l;azat::;;aﬁr:g|1mas| durumundalki 146.020.000 71.578.000
682 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar
dederi g Flinl B 122.247.100 59,025,000

(") Rapor Laribi itibariyle; 1,-USD = 2,0400 TL dir.

Proje blnyesindeki 682 adet bagunsiz balamlerin anahtar teslim sartlarini yering
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 123.469.571,-TL'dir.
Rapor konusu parsel tGizerinde insaat devam eden projenin sermaye piyasasi
mevzuati hiikkiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklidgy portfoylnde
“proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

jehu rapor G¢ orijfinal hahinde dazenlenmistir,
Bilgllerinize sunulur. 05 Aralik 2013

(Ekspertiz tarihi: 29 Kasim 2013)

Sayailarimizla,

.f"’f
Onur KA\[ AKBAYRAKTAR Mehimelb AYTKDIR
Insaat Mahendis Harita Mihendis
Sorumlu Dederleme Uzmeani Dederteme Uzman
Eki:
« INA tablost
o Bagunsiz boliimler igin takdir olunan pazar dedgeri Lablosu
= Uydu gortnusleri
= Takyidat yazs
« Imar durumu yazsi ve yvapi ruhsatlan
= Yapi denetimine iliskin yazismalar
»  Onayh mahal listesi ve onayh badimsiz holiim listesi
«  Folograflar
= Raporu hazirlgyanlan tanitic bilgiter ve SPE lisans belgesi arnekleri ,‘/
3l
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