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Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum + Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi . 24 Nisan 2013
Degierienen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 25 Nisan 2013
Rapor Tarihi . 08 Mayis 2013
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/2215
My Europa Projesi,
Defierleme Konusu . 1343 ada, 1 no'lu parsel,
Gayrimenkuliin Adresi " D8 Blok 1 no'lu bagimsiz b&lim

Basaksehir / ISTANBUL
Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti * 1343 ada, 1 no'lu parsel iizerinde kayith olan D8
Blok 1 no'lu bagimsiz bélim
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,50 ve Hyax: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar degerinin, projenin tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine ve D8 Blokta
Raporun Konusu * yer alan 1 no'lu bagimsiz béliimiin anahtar teslim
gartlannm  yerine getirmesi durumundaki pazar
degerinin tespitine ynelik olarak hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsalarinin toplam pazar degeri 302.550.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 912.050.000,-TL
Projenin tamamianmasi 1.059.535.000,-TL

durumunda toplam pazar degeri
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emiak Konut GYO A.S. payma 323.160.000,-TL
diisen hasilat miktarn
D& Blok 1 no'lu bagimsiz bélimiin pazar
degeri 2.500.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuah

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan "Dgderleme Raporlaninda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM

ShNIO)N

DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

My Europa Projesi

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

08 Mayis 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

Istanbul 1li, Basaksehir Ticesi, Ikitelli
Mahallesi, 1343 ada, 1 no'lu parsel
tzerinde kayith olan D8 Blok 1 no’lu
badgimsiz balim

MEVCUT KULLANIM

D8 Blok 1 no'lu bagimsiz bélim insaat
asamasindadir

IMAR DURUMU

1343 ada 1 parsel; Konut Alani
Emsal (E): 1,50 ve Hya: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsalarinin
dederi

toplam pazar

302.550.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla pazar
dederi

912.050.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

1.059.535.000,-TL

Projenin tamamlianmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diisen hasilat miktari

323.160.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

b $IRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi

ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dedgerlerini tespit etmeye yonelik tim
raporian  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2 : Sirkete, Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan, Gardenya
Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen projenin mevecut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine ve 1343 ada 1 no'lu parsel
uzerinde kayith olan D8 Bloktaki 1 no'lu bagimsiz balimin anahtar teslim sartlarinin
yerine getirmesi durumundaki buglinkii pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mllkdn, istekli alia ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd:

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar tizerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan projenin pazar dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlaninda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimnza miusteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.1 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
Gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAHYOR NO: 2013/2215




NI\ A

Phmhlina

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: A.S.
ILi : Istanbul
iLCEsI : Basaksehir
MAHALLESI : ikitelli
PAFTA NO $ -

ADA NO : 1343
PARSEL NO s 1

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 85.030,76 m2
BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI : Dikkan

BLOK NO : D8

KAT NO : Zemin
BAGIMSIZ

BOLUM NO 1

CiLT NO : 378

SAYFA NO : 37386
YEVMIYE NO : 6341

TAPU TARIHI : 06.06.2012

(*) Kat irtifaki kurulmustur. Dederleme miisterinin talebi dogruitusunda D8 Blokta yer alan 1 no'lu
bagimsiz blimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirmesi durumundaki pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Ayrica taginmazin da igerisinde yer aldig proje (Projenin
tamami 1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel iizerinde insa edilmistir) icin mevcut durum
degjeri ve projenin tamamlanmas durumundaki degeri takdir edilmistir.
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4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir Iicesi Tapu Sicil Midirliigii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz
ve ipotede rastlanmamis olup asadidaki not bulumaktadir. Takyidath tapu kayit érnedi
rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

e Ydnetim Plani degisikiigi (17.08.2012 tarih ve 9410 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas:
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid: portfoyiinde
"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemede rapor konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan parselin (1343 ada 1 parsel) 30.03.2011 tasdik tarihli
Basaksehir, kitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Donlsim ve Kentsel Yenileme Alani
1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planinda "Konut Alam” igerisinde kaldidi 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar soyledir:

o Emsal (E)(*): 1,50
o Bina yiiksekligi (hqax) : Serbest

Rapor konusu tasinmazin da blinyesinde yer aldigi projenin tamami 1342 ada 1
parsel ve 1343 ada 1 parseller lizerinde insa edilmistir. 1342 ada 1 parsel de 30.03.2011
tasdik tarihli Basaksehir, Ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Dénilsiim ve Kentsel
Yenileme Alani 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planinda, "Konut Alami” igerisinde
kalmakta olup "Emsal (E): 2,00 ve Bina yiikseklidi (hm.x) : Serbest” yapilasma
hakkina sahiptir.

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullamlabilen
biitiin katlarin igikhklar gikbiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalmizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak {izere yapilan bélimler anlastlir.
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Ayrica Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi'nden 09.04.2013 tarihinde alinan ve
ekte sunulan 9607 say! ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne hitaben
dizenlenmis olan imar durum belgesine gdre;

13.08.2013 tarhi ve 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Karari ile ruhsatsiz, iskansiz
ve afet riski altindaki yapilarin tasfiyesini sadlamak ve afet riskini bertaraf etmek lizere
yeni yerlesim alani olarak kullaniimasi amaciyla 644 sayii Gevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki Kanun Hikmiinde Kararnamenin 2.
Maddesinin 1. Fikrasimin (¢) bendi kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanhdi
yetkilendirilmis olup, sonrasinda da séz konusu alan Bakanlk makamimin 15.11.2012
tarih ve 17687 sayih oluru ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlistiriilmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin (c) fikrasi kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" olarak
belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlidi Mekansal Planlama Genel Midiirl{igii'niin
19.02.2013 tarih ve 90899616-2607 sayili Rezerv Yapi Alani olarak beliflenmis alanlarda
ileride telafisi mimkiin olmayan zararlara sebebiyet verilmemesi, kapsamli bir iyilestirme
ve dogal afetlere hazirik galismalan kapsaminda uygulama biitinlagindn saglanmasi ve
kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanimi bakimindan bahse konu alanda bu
agamadan sonra; "Her tir ve olcekte yeni plan dedisiklii ile parselasyon plani
yapilmamasi, K&y ve belediye sinirlan iginde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy veya
belediye namina tescil olunacadina iliskin 2644 sayih Tapu Kanunu'nun 21. maddesi
kapsaminda iglem yapimamasi, Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi
yapllmamis alanlarda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden
islem yapilmamasi, Mer'i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insaatina
baslanmis olup, subasman seviyesinde insaati tamamlanmis ve ruhsat siiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayili Imar Kanunu ve dider ilgili mevzuat
cercevesinde yuritiilerek sonuclandinimasi, bunlar disinda kalan yapilara iliskin yapilacak
uygulamalarda ve yeni yapi ruhsati iglemi tesis edilmeden 6nce Bakanhgimiz gériisii
alinmasi, 6306 sayili kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amac ve hedefleri
cercevesinde 2985 sayilh Toplu Konut Kanunu ve 775 sayih Gecekondu Kanunu
kapsaminda hazirlanarak Bakanhdimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis planlarin
uygulanmasina iliskin her tir is ve isleme mer'i mevzuat cercevesinde devam edilmesi"
denilmektedir,
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TASIIAT DEGER FLAL Y DARIA

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan asagidaki tablolarda
listelenmistir.

ADA/ | BLOK | RUHSAT RUMSAT | O s YAPI
PARSEL NO | NO TARIHI NO INSAAT MANT (m?) | SINEFT
AL | 01.09.2010 280 39.697,33 IV-A ruhsatian
A2 | 03.09.2010 314 29.697,33 IV-A
A3 | 03.09.2010 313 29.697,33 IV-A
A4 | 03.09.2010 311 29.697,33 IV-A
A5 | 01.09.2010 310 29.697,33 V-A
A6 | 03.09.2010 309 29.697,33 VA
BI | 03.09.2010 308 36.244,14 VA
B2 | 03.09.2010 307 28.627,82 IV-A ruhsatian
B3 | 03.09.2010 306 75.521,60 VA
B4 | 03.09.2010 305 36.303,38 IV-A
B5 | 03.09.2010 304 28.671,95 TV-A.
B6 | 03.09.2010 303 35.521,60 VA
Vi | 03.09.2010 355 734,77 11-B
V2 | 03.09.2010 254 734,77 111-8
Saif V3 | 03.09.2010 322 734,77 1B
V4 | 03.09.2010 321 734,77 1-8
V5 | 03.09.2010 320 734,77 111-B
V6 | 03.09.2010 319 734,77 118
V7 | 03.09.2010 318 734,77 1B
Va8 03.09.2010 317 734,77 I1I-8
V9 | 03.09.2010 316 734,77 T11-B
Vio | 03.09.2010 315 734,77 1B
DI | 03.09.2010 302 2.361,10 Ti-A
D2 | 03.09.2010 301 2.025,11 TI-A
D3 | 03.09.2010 300 2.361,10 I1-A
D4 | 03.09.2010 302 337,11 TI-A
D5 | 03.09.2010 302 337,11 Tii-A
D6 | 03.09.2010 302 337,11 TI-A
D7 | 03.09.2010 298 629,18 TIi-A
O-A | 03.09.2010 257 30.490,74 TTi-A
OB | 03.09.2010 296 54.523,61 TA
CI | 26.08.2010 279 31.164,39 VA
C2 | 26.08.2010 278 31.164,39 V-A
C3 | 26.08.2010 277 31.164,39 V-A
C4 | 26.08.2010 276 31.164,39 IV-A
saz/1 C5 | 26.08.2010 275 31.164,39 V-A
51 26.08.2010 271 704,79 III-A
S2 | 26.08.2010 272 704,79 T-A
0C1 | 26.08.2010 273 11.640,08 II-A
10
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AT DEGTRLFLEL VE DAl

0cz2 26.08.2010 274 12.948,56 III-A
0Cc3 26.08.2010 270 6.360,62 III-A
TOPLAM 638.005,13

941 ada 1 parsel ada ismi degisikligi ile 1342 ada 1 parsel, 942 ada 1 parsel ada
ismi dedisiklidi ile 1343 ada 1 parsel olmus, (izerinde bulunan bloklar igin bu nedenle
yenileme ruhsati verilmistir. Ayrica 1343 ada 1 parsel iizerinde D8 isimli yeni bir blok
insaa edilmis olup projeye ait blok adlari, insaat alanlan ve badimsiz bélim sayilan
asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALANLAR
ADA / BLOK NO RUHSAT RUHSAT I?AHtL TOPLAM YAPI
PARSEL NO TARIHI NO IN$AATJALANI SINIFI
m

Al 08.02.2012 00052 29.&97,;3 IV-A

A2 08.02.2012 00053 29.697,33 IV-A

A3 08.02.2012 00054 29.697,33 IV-A

Ad 08.02.2012 00055 29.697,33 IV-A

A5 08.02.2012 00056 29.697,33 IV-A

AB 08.02.2012 00057 29.697,33 IV-A

Bl 08.02.2012 00058 36.244,14 V-4

B2 08.02.2012 00059 28.627,82 IV-A.

B3 08.02.2012 00060 25.521,60 IV-A

B4 08.02.2012 00061 36.303,38 IV-A

B5 08.02.2012 00062 28.671,95 IV-A.

B6 08.02.2012 00063 25.521,60 IV-A

W1 08.02.2012 00072 734,77 111-B

1342 / 1 W2 08.02.2012 00073 734,77 111-e
V3 08.02.2012 00074 734,77 IT1I-B

V4 08.02.2012 00075 734,77 I11-B

V5 08.02.2012 00076 734,77 I11-B

V6 08.02.2012 00077 734,77 I11-B

' 08.02.2012 00078 734,77 I11-B

Ve 0B.02.2012 00079 734,77 I11-B

VE] 08.02.2012 00080 734,77 11-B

V1o 08.02.2012 00081 734,77 111-B

D1 08.02.2012 00064 2.361,10 111-A

D2 08.02.2012 00065 2.025,11 I11-A

D3 08.02.2012 00066 2.361,10 II-A

D4-D5-D6 08.02.2012 00067 337,11 III-A

D7 08.02.2012 oooes 629,18 III-A

0-A 08.02.2012 00069 20.490,74 III-A

o-B 08.02.2012 00070 54.523,61 III-A

1343/1 |, C1 08.02.2012 ooo82 31.164,39 IV-A
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cz2 08.02.2012 oooes 31.164,39 IvV-A
C3 08.02.2012 oooe4 31.164,39 IV-A
C4 08.02.2012 ooo8s 31.164,39 Iv-A
C5 08.02.2012 00086 31.164,39 IV-A
51 0B.02.2012 00090 704,79 II1-A
s2 08.02.2012 000S1 704,79 1I-A
oC1 08.02.2012 oooa? 11.640,08 1I1-A
oc2 08.02.2012 0oo8s 12.948,56 III-A
0Cc3 08.02.2012 oooga 6.360,62 III-A
D8 16.02.2012 00097 6.984,00 III-A
TOPLAM 644.314,91

Proje biinyesinde yer alan badimsiz bélimlerin kullanim alani bilgisi Emlak Konut
GYO A.S.'den temin edilen bilgilere ve ilgili resmi kurumlardaki (Basaksehir Belediyesi)
arsiv dosyasindaki incelemelere gore belirlenmistir.

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Thale Kurumu ile
Yiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirligi tarafindan yazilmis olan ve bir érnegi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayih Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayr ayn
Ustlenilecektir. Yap: denetimine iliskin aciklamalarin yer aldigi tiim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur, (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhin portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr gériis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD OR NO: 2013/2215




NN/

A

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde taginmazlann milkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. 1342 ada 1 parselin cok sayida kiitilkte 08.09.2011
tarih ve 9524 yevmiye no ile imar iptali ve imar uygulamasi ile sayfa kapatiimasi islemi
gerceklesmistir. 1342 ada 1 parsel 941 ada 1 parselin ada ismi dedisikligi ile olusmustur.
1343 ada 1 parselin gok sayida kitlkte 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile imar
iptali ve imar uygulamas: ile sayfa kapatilmasi islemi gergeklesmistir. 1343 ada 1 parsel
942 ada 1 parselin ada ismi degisikligi ile olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 il igerisinde tasinmazin imar durumundaki
degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Basaksehir ilgesi
Ikitelli Ayazma Boélgesi Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama imar
Plani kapsaminda kalan parsellerin konumiu oldugu bélge icin sirasiyla 25.12.2008,
08.05.2009, 19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlan
bulunmakta olup en son dzel kres alaninin teknik altyapi alamina donustirdimesi ile ilgili
22.10,2012 tarih ve 16525 sayili bakanlik oluru ile onaylanan plan dedisikligi

bulunmaktadir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FizikKi
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Agaoglu My World Europa Projesi; Istanbul 1li, Basaksehir Iicesi, ikitelli
Mahallesi'nde yer alan 1342 ada 1 no'lu parsel ve 1343 ada 1 no'lu parsel iizerinde
gergeklestiriimektedir. Dederleme konusu D8 Blok'ta yer alan 1 no'lu bagimsiz bélim
1343 ada 1 no’lu parsel Uzerinde yer almakta olup halihazirda kaba insaat isleri devam
etmektedir.

Proje; TEM Otoyolu'ndan Edirne istikametine dogru giderken yolun saginda yer
almaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu’'nun Mahmutbey giselerinden Olimpiyat Stadi yoluna
girilerek saglanmaktadir.

Proje bilinyesinde, 1342 ada 1 no‘lu parsel tzerinde A1, A2, A3, A4, A5, A6, B1, B2,
B3, B4, BS5, B6, V Bloklar ile ticari iiniteleri, 1343 ada 1 no'lu parsel iizerinde ise C1, C2,
C3, C4, C5 ve C6 Bloklar olmak tzere toplam 19 adet farkh blok ve 3.100 adet daire
bulunmaktadir. Ayrica proje biinyesinde ticaret blogu olan D Blok biinyesinde 48 adet
ticari (inite ve D8 Blok biinyesinde 1 adet ticari (inite de bulunmaktadir.

Proje Bodgazici Koprisii'ne yaklasik 25 km ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne
yaklasik 25 km mesafededir. Ayrica, Atatiirk Havalimanina yaklasik 10 km, Sabiha

Gokcen Havalimani'na ise yaklasik 65 km uzakliktadir.
Projenin yakin gevresinde Atatiirk Olimpiyat Stadi, Halkah Toplu Konutlar, ikitelli ve

Keresteciler Organize Sanayi Siteleri ile MASKO Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Konum, ulasim imkanlarinin kolayhdi ve gelismekte olan bir bélgede yer almalan
taginmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmus altyapiya sahiptir.
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5.2 MY EUROPA PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Emlak Konut GYO A.S. dnciiligiinde Ikitelli mevkiinde gergeklestirilmektedir.

o 2 adet parsel (1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel) (zerinde gerceklestiriimekte
olan My World Europa Projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz Insaat ve Egitim
Hizmetleri A.S. arasinda 19.02.2010 tarihli arsa satisi karsihdi gelir paylasimi
sozlesmesi yapilmis olup 747.600.000,-TL + KDV satis toplam gelirinden (STG)
yuklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 30,50 satis payi gelir oranin (SPGO)
kargihgr 228.018.000,-TL “'Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (SPTG)" + KDV'dir,

o Proje kapsaminda parseller lzerinde 19 adet blokta toplam 3.100 adet daire ve 49
adet ticari inite bulunmaktadir.

o Projenin genel insaat seviyesi yaklasik % 95 mertebesinde olup rapor tarihi itibariyle
konut bloklarinda daire teslimleri baslamistir.

o Dairelerin alanlarimin genel Gzellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde
sunulmustur.

- Dairelerin ve ticaret alanlarimin bloklara gére dagilimu :

ADA NO / KAT X
PARSEL NO BLOK NO ADEDi DAIRE SAYISI
Al, A2, A3, A4, AS, 36 128 x 6 = 768
A6
Bl 30 298
B2 27 216
B3 24 187
1342 /1 B4 30 298
B5 27 216
B6 24 187
v 2 40
D (Ticari) 1 48
Ci, C2, C3, C4, C5 178 x 5 = 890
1343 /1 B 3 T
[ TOPLAM | 3.149
- Bagimsiz bélumlerin tipleri ve kullamim alanlan :
ADA NO / BLOK TIP KULLANIM ADEDI TOPLAM
PARSEL NO | ADI ALANI A_I_tAL!GI
BRUT
(m2)
Al - 2+1 132,66 2 (128 x 5)
A2 :3 3+1 124,96 — 162,29 66 640
-AGS 4+1 181,50 — 182,04 60
S Ad 2+1 149,25 2 128
/ 3+1 124,96 — 181,50 32
4+1 132,66 — 182,04 94
B1 1+1 64,58 — 67,53 193 298
I 2+1 106,07 — 123,30 101
15
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3+1 140,50 — 157,43 4
B2 1+1 66,54 — 69,59 123 216
2+1 109,31 - 132,87 89
3+1 144,78 — 162,23 4
B3 1+1 66,78 — 69,84 107 187
2+1 109,70 — 133,55 77
341 150, 27 - 162,81 3
B4 1+1 64,66 — 67,62 193 298
2+1 106,21 — 123,46 101
3+1 140,68 — 157,63 4
BS 1+1 66,66 — 69,71 123 216
2+1 109,50 — 133,11 89
3+1 145,04 - 162,52 4
B6 1+1 66,78 — 69,84 107 187
2+1 109,70 - 133,55 77
3+1 150,27 - 162,81 3
v Stiidyo 79,48 20 40
3+1 146,17 20
D Ticari 112,37 — 586,20 48 48
TOPLAM 2.258
I(ULLANIMG
ADANOL | BOK | rip | MANIARALIEL | ot | roptam
(m2)
Cl- 2+1 79,03 — 104,58 58
a3 3+1 136,68 — 141,03 118 (178 x 5)
1343 /1 _c?; 441 172,29 2 630
D8 = 1 1

Bagimsiz bolimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onayll mahal listesinde

sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapllan milkiin en yilksek dederi getirecek en olasi kullanimudir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blylikligi, fiziksel 6zellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamm segenegdinin halihazir kullanim sekli olan "biinyesinde
ticari liniteler ve sosyal tesis barindiran elit bir konut sitesi" olacag gériis ve
kanaatindeyig.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisi, 1990°l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yaganan iki blylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dususler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay| gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlarin yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 vyili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasas ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 vilimin ilk yarsinda ise
oéngoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniistimin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artiglar clabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizZi

Istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
Crkes o s giineyde Marmara Denizi ve batida ise
i = Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile
L b ) D e “ | simrlanmaktadir.  Istanbul  Bodaz,
e "‘.’"‘;;'m oty Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
L TR I B ‘_‘l""‘"":::': [ birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
B : %\MH i Kitas’'mi  birbirinden ayirmakta ve

" O istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaell'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

istanbul nifusunun, 1890 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tlrkiye geneline bakildijinda Istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikga gérilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da illkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigl goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganhik orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tdrkiye ndfusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun &nemli bir belirleyicisi olan gég oram da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %?2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag) ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi &éngdrilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8'e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakli olacaktir. Niifus artis dngériilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifysu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avclar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizl, Beyoglu, Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayili "Biyiiksehir Belediyesi
Sinidan Igerisinde Tice Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedgisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badh 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir
ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiigiikcekmece Ilgesinden katilan alan

ki liZi.i (uk- : 6.730 Ha'dir. Adrese Dayal Niifus Kayit

o rokmae : Sistermni‘'ne gore 2011 yili niifusu 284.488
Availar fekmece O] isidir.

Iicenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; gineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiclikcekmece Belediyesi ve Bagailar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilce Uic ana bodlgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlar - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcesehir

Ilcenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdélgenin Osmanh

dénemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak lzere bdlgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agimasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Magarada alt
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paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Magaranin gineyindeki tas ocaklari yand birgok yerli sinema
filmine mekén olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
gintmize gelmeyi basarmistir.

llcedeki en saghkh bigimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda &nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madgarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
goriilebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitlilidi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina déndstiiriilmesi dislinilmiistiir. Sahintepe
yolunda Sazlidere iizerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kopriide de adir tahribat séz konusudur.

fice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica liniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske
acmasi disinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve ézele
okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi vyetersizdir. {Ilcenin en biiyik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim séz konusudur, Bahcesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de d6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altingehir bodlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklari dahil tim sadlk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1I. tarafindan
yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilcesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1, derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi simirl olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlann disinda, ilcede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge simirlan igerisinde kuzey-giiney ytniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamas! devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayli sistem Atatlirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve iiginin de artmasi beklenmektedir.

_
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Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi diistinlilmektedir,

{igenin kuzeyi ormanlarla kapldir. Bunun disinda, bitki &rtiisii bozkir ve
calihklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki ortiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj GOlU ilce sinirlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiicikcekmece Golii'ne akmaktadir., Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmigtir. Ayamama Deresi de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmektedir. Ilcede henliz herhangi bir agaclandirma alani yoktur,
Ama son yillarda agaglandirma calismalan yapiimustir.

Iicede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyiik
yapay goleti olan Bahcehir'deki gélet ve ¢evresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlar'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
henlz altyapr galismalar bile yapiimamigtir. Tlrkiye'nin en blyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandiji Kayasehir projesi
de bu ilge sinirlar icindedir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Ulasim rahathg,

o TEM Otoyolu'na ve D100 (E-5) Karayolu'na yakin olmasi,
o Bdlgeye her gegen giin talebin artmasi,

o Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,

o Sosyal aktiviteler,

o Teknik altyapi.

Olumsuz etken:
o Eksik imalatlarnin bulunmasi.
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6.4 PiYASA ARASTIRMASI

Bdlgede satisi gergeklesmis ve satista olan arsalar

1. Bllgede yakin dénemde hisse bazinda ya da tam milkiyet bazinda satis islemi
gergeklesen tasinmazlara iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Milkiyeti Alpdodan KUZUCAN'a ait ozellikleri asadida belirtilen parsellere ait
hisselerin satin ahndigi Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma Platformu'nda
yayinlanrmistr,
e 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
e 1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyon alam

o 1337 ada 17 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alam, Emsal: 1,50 ve

H: Serbest
ADA | PARSEL | YUzOLCUMD SAT:?;;LI}INT H;E%?Rti" TDO: éhel:
NO NO (m2) Yuz?mLE;.lMu (TL) (TL)
1336 10 2.000 35,71 1.092 39.000
1344 2 13.924,89 231,50 371 86.000,00
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000

Milkiyeti Gultekin ULUSOY'a ait &zellikleri asagida belirtilen parsellere ait hisselerin

satin alindigi Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma Platformu’nda yayinlanmistir.

Eski 1316 ada 1 no’lu parselin imar durumu: Konut alam ve Emsal: 0,75

Eski 1320 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Konut disi kentsel galisma alani

ve Emsal: 1

Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyap: alan

ADA PARSEL | YUZOLCUMU SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERI (TL)
YUzOLCUMU (m?) (TL)
1316 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 900 870.000
1330 1 38.183,31 2.308,66 300 690.000
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Milkiyeti T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanldi'na ait ozellikleri asadida belirtilen
parsellere ait hisse satislan 07.02.2013 tarihinde tapu kittgtinde tescil edilmistir.

¢« Tasinmazlarin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 1,50

ADA PARSEL | YUzOLcUMO SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERi (TL)
YUZOLCUMU (m2) (TL)
1339 7 16.640,94 1.195,43 949 1.134.463,02
1339 10 5.900,62 666,16 949 632.185,84
1339 11 5.080,74 564,51 949 535.719,99
1339 13 3.140,22 122,14 949 116.001,50
1340 10 8.329,50 1.301,76 949 1.235.370,24
1340 3 3.869,99 580,48 949 550.875,52
1340 6 4.909,35 2.945,65 949 2.795.383,89

2. Tasinmazlarla aym bdlgedeki “Konut Alam, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest”
yapilasma sartlarina sahip 4.831,95 m? yiizdlcimli 1339 ada, 1 no'lu kdse parsel
son 1 yil icerisinde 5.000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. tarafindan satin alinmigtir. (m?2 satis dederi ~ 1.035,-TL)

3. Tasinmazlarla aym bolgedeki 5.600 m2 yiizélcimld, “Konut Alam” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip arsanin satis degeri 7.112.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri ~ 1.270,-TL)
ilgi!i [ Mehmet AYAR: 0 212 880 32 45

Bolgede satista olan konutlar

1. Agaoglu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Briit Kullamim Birim
Tipi Sayisi Alani (m?) Sety Degert (TL) Degeri

(TL)
Pool 2+1 162,55 | 162,55 | 484.850 | 544.950 3.170
Rezidans [ 341 169,76 | 193,80 | 458.850 | 556.850 2.795
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 | 302.850 3.375
ﬁrei"‘;ans 2+1 | 122,30 | 150,80 | 353.850 | 509.850 3.165
3+1 | 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.555
Golf 2+1 115,35 | 120,37 | 354.850 | 410.850 3.250
| Rezidans 341 156,04 | 159,80 | 428.850 | 507.850 2.965

Tigilisi / Adaoglu Satis Ofisi: 444 6 777

2. Agaodglu My Europa projesi blinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yih icerisindeki
ortalama KDV harig satis fiyati 3.260,-TL/m*‘dir.
ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
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3. Bahgetepe projesi biinyesindeki satista olan dairelerin satis fiyatlan ortalama KDV
harig 2.890,-TL/m?'dir.
Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

4, Bahgetepe projesi blinyesindeki 276 adet dairenin 2013 vili igerisindeki ortalama KDV
haric satis fiyati 2.480,-TL/m”"dir.
Ilgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Ticari Uniteler

1. Ispartakule bodlgesinde yer alan Bizimevler 2 Projesi biinyesindeki diikkanlarin 2010
yili icerisinde gergeklesen satis bilgileri asagida sunulmustur. Tasinmazlara uzak
konumda olup bdlgenin toplu konut 6zelligini tasimasi nedeniyle belirtilmistir,

Bk Kullamim Alans Deger M2 Birim Degeri
(m?) (TL) (TL)
Cargl 42,98 161.865 3.765
Gargt 24,38 91.525 3.755
Gars! 1.157,75 2.016.949 1.740
Carsi 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Degeri 3.205 |

2. Agaoglu My Europe Projesi blinyesindeki dikkanlanin 2011 yil icerisinde gerceklesen
satis bilgileri asagida sunulmustur.

Biok Bagimsiz Kullamim Deger M2 Birim Degeri
e Bolim No Alani (m2) (TL) (TL)
D3 4 152,07 550.848 3.622
D3 7 153,18 555.085 3.624
D1 4 165,28 599.153 3.625
D6 1 112,37 40.762 3.628
D2 4 139,42 50.593 3.629
D1 9 152,58 552.542 3.621
D1 12 160,91 583.051 3.623
B} 13 152,07 550.848 3.622
D2 1 115,92 419.492 3.619
D3 16 156,16 565.254 3.620
D1 14 144,10 522.034 3.623
D2 7 228,87 827.966 3.618
D2 12 115,92 419.492 3.619
D3 3 144,10 522.034 3.623
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D3 6 150,01 543.220 3.621
D1 5 164,28 594.915 3.621
D1 11 150,01 543.220 3.621
D3 1 161,97 587.288 3.626
D3 5 160,91 583.051 3.623
D1 16 161,97 587.288 3.626
D3 8 152,58 552.542 3.621
D5 1 112,37 407.627 3.628
D2 10 139,83 506.780 3.624
D2 8 122,20 443.220 3.627
D2 6 211,68 766.949 3.623
D1 8 141,66 512.712 3.619
D4 1 112,37 407.627 3.628
D1 3 153,35 555.085 3.620
D3 2 146,70 532.203 3.628
D3 D3 138,88 502.542 3.619
D3 D3 165,28 599.153 3.625
D3 D3 153,35 555.085 3.620
D1 D1 156,16 565.254 3.620
D3 D3 132,87 480.509 3.616
D3 D3 164,28 594.915 3.621
D2 D2 142,44 516.102 3.623
D1 D1 120 435.593 3.630
D3 D3 141,66 512.712 3.619
D2 D2 122,20 443,220 3.627
D7 D7 586,20 2.131.356 3.636
D1 D1 132,87 480.509 3.616
D1 D1 153,18 555.085 3.624
D1 D1 138,88 502.542 3.619
D2 D2 139,83 506.780 3.624
D3 D3 120 435.593 3.630
D1 D1 146,70 532.203 3.628
D2 D2 139,42 505.932 3.629
D2 D2 142,44 516.102 3.623

Ortalama Birim Degeri 3.625
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasirm vyontemleri kullambir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gbre
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinki dedgerlerinin toplamina esit
olacagim 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki deferini gtz
onlnde bulunduran islemleri icerir.

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

ctkarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dedgerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullaniimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasim
yéntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa pay! hesabinda farkls
hesaplarin kullanilmasi (arsa payl belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman cok saghkl sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yéntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsalarin pazar degerinin tespitinde kullamilmistir.

Ayrica rapor ekinde D8 Blok'ta alan 1 adet badimsiz bélimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis dederleri emsal karsilastirma yontemi

dikkate alinarak belirlenmistir.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, var olan bir yapimin giniimiiz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulln dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gz onine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degderleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikanlmas: ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki

bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin dedgeri
I1. Arsalar iizerindeki insai yatirnnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna stk tutmak (zere
verilmis fiktif bdylkliklerdir,

I- Arsalarin degeri:

Arsalarin degderinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullamilmistir,
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I.a) Emsal karsilastirma ydntemi ve ulasilan sonucg

Bu yéntemde arsalarin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bblge genelinde
ve yakin dénemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
proje arsasi igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma egilimine de bagh
olarak parsele es deder nitelikte yiizolgiim ve imar diizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALiZI

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cgikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyaklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gorisilmils; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen emsalerden “"Konut Alani” lejantina ve Emsal
(E): 1,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin m* birim degerlerinin
konumlarina wve biylkliklerine gére 950 - 1.270,-TL arasinda degistikleri
gozlenmistir. Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan "Konut Alan” lejantina ve Emsal
(E): 1,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin aritmatik ortalamasi 1.015,-TL
(~ 1.095 + 1.100 + 950 + 950 + 950 + 950 + 950 + 950 + 950 + 1.035 + 1.270
/ 11) mertebesinde hesaplanmistir. Rapor konusu proje parsellerinden 1343 ada 1
parsel emsallerde yer alan tasinmazlar ile ayni imar durumuna ve vyapilasma
hakkina sahiptir. Aynica parsel Gzerindeki projenin ilerleme seviyesi ve yasal
izinlerin alinmis olmasi hususlan dikkate alindiinda parselin m? birim degerinin
1.270,-TL (1.015,-TL X 1,25 serefiye farki) mertebelerinde olacadl goriis ve
kanaatindeyiz.

- Yine proje parsellerinden 1.342 ada 1 parsel emsallerde yer alan tasinmazlar ile
ayn imar durumuna sahip olsa da ve yapillasma hakk bakimindan ve parsel
lizerindeki projenin ilerleme seviyesi ve yasal izinlerin alinmis olmasi bakimindan
daha vyiiksek serefiyeye sahiptir. Bu kabullerin 1si§inda m? birim dederi
1,715,-TL (1.015,-TL x 1,25 x 1,35) olarak takdir edilmistir.
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ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle degerleme konusu proje
parselerinin konumlari, buylkltkleri, fiziksel &zellikleri, mewvcut imar durumlarn ve
tizerlerindeki proje insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak parseller igin
takdir edilmis olan m2 birim degerleri ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

ADA / PARSEL NO Yﬁz?nl;g]ﬂhlﬁ m? B]':R(i.ll:lL;JEGERi Y:;‘fﬁ%}?&?
1342/ 1 113.445,46 1.715 194.560.000
1343/ 1 85.030,76 1,270 107.990.000

TOPLAM 302.550.000

1.b) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonug

Bu boliimde dncelikle projenin toplam pazar degderi, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.$.'ne ait olan % 30,50 hasilat payimin degeri hesaplanmistir.
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30,50 hasilat payinin degeri ayni zamanda

gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar dederi

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir konut alanlan onayh bagimsiz bélim listelerine gére toplam 366.980,28
m?2, ticari alanlar ise 7.818,79 m2'dir.

- Emsal olabilecek projeler biinyesindeki konutlarin ortalama satis degeri 2.750 -
3.500,-TL arahidinda olup rapor konusu projenin ortalama m2 satis degeri;
2.900-TL, ticaret Unitelerinin ortalama m?2 satis degeri; ise 3.650,-TL olarak
belirlenmistir.

- m2 basina satis dederinin 2014 yili igin % 7 kadar artacad éngérilmastir.

» Satislarin Gergeklesme Orani :

2013 2014
Satis gerceklesme aorani % 80 % 20

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasinda proje blnyesindeki 3149 bagimsiz b&limin 2513
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir. Bu nedenle 2013 yili
satis orani % 80 olarak alinmistir.
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o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varhklarin risklerine bagdh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmas: makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto oran 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
2 adet parsel (1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel) lizerinde gergeklestiriimekte
olan My World Europa Projesi igin Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz Insaat ve Editim
Hizmetleri A.$. arasinda 19.02.2010 tarihli arsa satisi karsihdi gelir paylasimi
sozlesmesi yapilmis olup 747.600.000,-TL + KDV satis toplam gelirinden (STG)
yuklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 30,50 satis payl gelir oranin (SPGO)
karsiidi 228.018.000,-TL “Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (SPTG)"” + KDV'dir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Uiasiian deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda sunulan analiz sonucunda  projenin  toplam  finansal dedgeri
1.059.534.536,-TL (~ 1.059.535.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30,50 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

1.059.535.000,-TL x % 30,50 = (323.158.175) 323.160.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

I
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I.c) Arsanin dederinin tespiti ile ilgili degerleme uzman goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida table halinde listelenmigtir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 302.550.000,-TL
Gelir Indirgeme 323.160.000,-TL

Gorllecedi (izere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullamlan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da oclumsuz faktorlere
bagll olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gorilmiustir.

Buna gére rapor konusu proje parsellerinin pazar degeri 302.550.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

NOVA TD OR NO: 2013/2215 /

wiww, novatd.com




SANION A

T DEGTRLLLE VT Sal

II) Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

ORTAK ALANLAR YAPI | INSAAT TOPLAM

ADA / BLOK NO DAHIL TOPLAM RUHSATINA BIRIM MALIYET

PARSEL NO INSAAT ALANI GORE YAPI MALIYETI DEGERI1

(m?) SINIFI (TL) (TL)
Al 29.697,33 IV-A 1.040 30.885.223
A2 29.697,33 IV=-A 1.040 30.885.223
A3 29.697,33 IV-A 1.040 30.885.223
A4 29.697,33 IV-A 1.040 30.885.223
A5 29.697,33 V-A 1.040 30.885.223
A6 29.697,33 IV-A 1.040 30.885.223
Bl 36.244,14 IV-A 1.040 37.693.906
B2 28.627,82 IV-A. 1.040 29.772.933
B3 25.521,60 IV-A 1.040 26.542.464
B4 36.303,38 v-A 1.040 37.755.515
B5 28.671,95 IV-A. 1.040 29.818.828
B6 25.521,60 IV-A 1.040 26,542.464
Vi 734,77 I11-B 585 429.840
V2 734,77 I11-B 585 429.840
1342 /1 V3 734,77 I11-8 585 429.840
Va 734,77 111-B 585 429.840
V5 734,77 111-B 585 429840
V6 734,77 I1I-B 585 479.840
V7 734,77 I11-B 585 479.840
V8 734,77 111-B 585 479.840
Vo 734,77 11I-B 585 429.840
V10 734,77 I11-B 585 429.840
D1 2.361,10 I11-A 490 1.156.939
D2 2.025,11 I1I-A 490 992.304
D3 2.361,10 1I1-A 490 1.156.939
D4-D5-D6 337,11 III-A 490 165.184
D7 629,18 III-A 490 308.298
0-A 20.490,74 1II-A 490 10.040.463
0-B 54.523,61 I11-A 490 26.716.569
C1 31.164,39 IV-A 1.040 32.410.966
cz 31.164,39 IV-A 1.040 32.410.966
Cc3 31.164,39 IV-A 1.040 32.410.966
Cc4 31.164,39 IV-A 1.040 32.410.966
C5 31.164,39 vV-A 1.040
1343 /1 51 704,79 III-A 490 Szgiggig
52 704,79 II-A 490 345.347
oCc1 11.640,08 I11-A 490 5.703.639
oc2 12.948,56 III-A 490 6.344.794
0C3 6.360,62 111-A 430 3.116.704
D8 6.984,00 I11-A 490 3.422.160
CEVRE DUZENLEMESI (INSAAT MALIYETININ % 7°S1 OLARAK KABUL EDILMISTIR) 41.972.376
F TOPLAM MALIYET 641.577.741
32
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Not: Yukardaki tabloda proje biinyesinde yer alan bloklarin yap ruhsatlarina gére yapi
simiflan verilmistir. Ancak projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de
onayl yapi ruhsatlarinda A, B ve C bloklarin tamaminin yiiksekliginin 50,50 m'yi
gectigi gozlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 2013 yilinda yayinlamis oldugu
insaat birim maliyetleri tablosuna gére bu bloklar V-A simifina girmektedir. Proje
blinyesindeki A, B ve C Bloklarnnin tamaminin Cevre ve Sehircilik Bakanhdgi'mn 2013
yili insaat birim maliyet tablosuna gére m? birim maliyeti 1.040,-TL'dir.

Arsa (zerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 95 mertebesindedir. Bu
bilginin 1s1Ginda projenin  mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 95 x
641.577.741,-TL = (609.498.854) 609.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarin dederi .o.ovvviiiiiiririicrininirsasnenens : 302.550.000,-TL
insai yatinmlann dederi  .............occcoone.. ..: 609.500.000,-TL olmak lizere
Projenin toplam pazar degeri 912.050.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.b)
béliminde 1.059.535.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON OUC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimizi tarafindan daha onceden hazirlanmis bir
dederleme raporu bulunmamaktadir.

33
NOVA TD OR NO: 2013/2215 /

www.novatd.com




NIAY\/ A

11. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde &zellikleri belirtilen projenin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, blyikligine, mimari dzelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

l TL uUsD
Proje arsalarinin toplam pazar degeri 302.550.000 168.467.000
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 912.050.000 507.851.000
Projenin tamamlanmasi 1.059.535.000 589.974.000

durumunda toplam pazar dederi
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S. paymna 323.160.000 179.943.000
diisen hasilat miktan

D8 Biok 1 no'lu b bélimi
s | TSN A 2.500.000 1.392.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7959 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil degildir. Bilindigi Gizere KDV orani net 150 m2'den kiiciik
konutlar igin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m2'den biiylk konutlar icin ise % 18'dir.
Kiralamalarda da KDV oram % 18'dir.

Rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd poritféyiinde "“proje” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadid: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Mayis 2013

(Ekspertiz tarihi: 25 Nisan 2013)
; Saygilanmizla, ZM
Tayfun KURU

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:
INA tablosu
Uydu gérindsleri
Bagimsiz béilim icin takdir olunan pazar dederi tablosu
Takyidat yazisi (D8 Blok igin)
Imar durumu érnegi
Yapi ruhsatlan
Yap! denetimine iliskin yazismalar
Onayli bagimsiz bélim listesi ve onayli mahal listesi
Yonetim Plan eki
Fotograflar
Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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