ANNION/ A

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Hosdere - Basaksehir / ISTANBUL
(Bahgcekent Flora Projesi)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden " Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi : 28 Mayis 2014
Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam mulkiyet
Ekspertiz Tarihi . 28 Mayis 2014
Rapor Tarihi .02 Haziran 2014
Miisteri / Rapor No . 031 -2014/3434
Bahgekent Flora Projesi,
Dederleme Konusu . 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2
Gayrimenkullerin Adresi " no'lu parseller

Hosdere - Basaksehir / ISTANBUL
Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti © 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2
no‘lu parseller

Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Imar Durumu . Bkz. Imar durumu incelemesi bélimi

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica misterinin istegi dogrultusunda

Raporun Konusu ‘ proje biinyesindeki 875 adet badimsiz bdlimiin
anahtar  teslim  sartlarini  yerine  getirilmesi
durumundaki buglink(i toplam pazar degderinin tespiti
yapilmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 76.675.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diisen kismin pazar degeri 74.895.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 323.310.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina diisen hasilat miktan
Proje biinyesinde yer alan 875 adet bagimsiz béliimiin
anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki 203.032.000,-TL
bugiinkii toplam pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

81.670.000,-TL

Sorumlu Dedgerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) ‘ (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” carcevesinde hazirlanmistir.

1

NOVA TD RAROR NO: 2014/3434




ICINDEKILER
1. BOLUM  DEGERLEME RAPORU OZETT tivuuiiinieieieiiiieeereseeesieessnesesiersesnneeeennnesnes 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..iiuviiiviiiiiieiiieiniiiieisensiiennnns 4
2.1 ESIRKETI TANITICL BILGILER: i sevnmisnsunsmmsms e sses s s s e s s o igaess 4
2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..ivvuniiineiiieieieeeeriiieeeiieeeaieeeeaneeesnneesennnsenns 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI ................ 5
3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ...cvvvuteieeerrrieeeeeesiiieeseesseasessssnnanees 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ......... 5
3.3 UYGUNLUK BEYANT Luuituitntttitneenersneenaesassnrssnssnssssssssensensssneesnsensesnsennseessns 6
4. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
T = = 7
4.1  GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU ..vvuiiiniiiiniinniriniernsesnerensesnaesennsennns 7
4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ......oiovvvrnnieeennnnn. 9
4.3  ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER ..cvuviiviriiinernerseeinssenieesneeennnenns 10
4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAK] DEGISTKLIKLER s iusnsisssissssssnusirvaimosmivssossiiniasasssn svasnsnssas sissens 11
4.4.1 Tapu Sicil MUAUrUGU INCEIEMIESI1.uunirnrrers et rreer e s et es e e s e s e eaneesenenns 11
4.4.2 Belediye TNCOIEMES 1.vvuiii ittt et e e s s et s e b e e e aabaas 12
4.4 Sikadachn Incelemes] isussnnasasmssnesrmmosammmmss RS 12
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI........... 13
5.1  GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU ...vvuiiireiresnierneeseesnssrssssnssinnssnnnees 13
5.2  PROJE PARSELLERI HAKKINDAKI GENEL BILGILER .ivuvvvvivniiniiniieeineiisinnenns. 14
5.3 |PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER covississvcimssissiamsusivmninssmnssseaisssssssscisnad 14
5.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI...coveiivnivvssensvansenssonesmorsnsesscessssnces 15
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER .....0uiiuriiiiisiiiiiinisisinessnesnneennns 16
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
. U S —— 16
6.2 |BOLGE ANBLIZT cicirsossimnsnnnssssosmsinsssia s ssomiin ise s imsasste s spmsnesnmnssnensnnns 17
6.3 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .... 20
6.4  PIYASA ARASTIRMAST ..uuiiiniiiteiitieitett ettt st e sat s asaseat st ssasasanessanesianssenses 21
7. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT ...uiiiiiiiiteeeeie e ee e 23
7.1  DEGERLEME YONTEMLERI .. .euuitittietetete et e et e e e e e et e e eaaaaenns 23
7.2  GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
23
8. BOLUM  PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ TESPITI ..ovvvevievviiiiireerninnnns 24
8.1  MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ..vuivvniieeerinerineriineennnns 24
8.1.1.1.0 ULASILAN SONUG ..tiuniittiiineetneeieessnessesteesianesasnssessesessaersnesinssseeesennenns 26
8.1.2. Arsalar tzerindeki insa yatirimlarnnin dederi:..cocviviviviiiiinieiiiin e 29
9. BOLUM  PROJENIiN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR DEGERININ TESPITI ........... 30
10. BOLUM TASINMAZLAR IGIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ..vvvvtiiiriiineeiisieeeeeesieeeeeernnneens 30
11 BOLUM SORNIGC. ooovmmmmnsimmmssinns sasmmssns s s i s s s s sra ek 31

2
NOVA TD RAPOR¢NO: 2014/3434 /




AN O/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiIN isMmi : | Bahcekent Flora Projesi

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 02 Haziran 2014

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere
Mahallesi, 656 ada 1, 2 ve 3 no’'lu

TAPD BILGILERE parseller ile 657 ada 1 ve 2 no'lu

parseller
MEVCUT KULLANIM | Hafriyat isleri devam etmektedir.
iMAR DURUMU : | Bkz. Imar durumu balimii

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri 1 | 76.675.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen |: | 74.895.000,-TL
kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri : | 323.310.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. |: | 81.670.000,-TL
payina diisep hasilat miktar
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmetin Erbakan

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarimi sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tuarkiye'nin cgesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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ANNIAYN/ A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir,
Ayrica misterinin istegi dogrultusunda proje blnyesinde yer alan 875 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki bugilnki pazar
dederleri de takdir olunmustur.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar tGzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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ANNIAYN/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANIGMANLIK AS

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari 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 dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doéntk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz ticret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR 1 2014/3434 4
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

656 ada 1 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLi istanbul
iLCESi Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKii

ADA NO 656

PARSEL NO 1

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI

YUzOLCUMU 20.817,91 m2
HissESi Tamami
YEVMIYE NO 3635

CiLT NO 47

SAYFA NO 4622

TAPU TARIHi 14.03.2013

656 ada 2 parsel

SAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLi Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKII

ADA NO 656

PARSEL NO 2

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI

YUZOLCUMU 17.589,53 m?
HiSSESI Tamami
YEVMIYE NO 3636

CiLT NO 47

SAYFA NO 4623

TAPU TARIHI 14.03.2013
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMAN

656 ada 3 parsel

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKii

ADA NO 656

PARSEL NO 3

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI

YUzOLCUMO 22.449,31 m?
HissEsi Tamami
YEVMIYE NO 3635

CILT NO 47

SAYFA NO 4624

TAPU TARIHI 14.03.2013

657 ada 1 parsei

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIi

ADA NO 657

PARSEL NO 1

ANA

GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGi

YUzOLcUMU 31.012,65 m2
HiSSESI Tamami
YEVMIYE NO 3635

CIiLT NO 47

SAYFA NO 4627

TAPU TARIHI 14.03.2013

NOVA TD RAHOR NO: 2014/3434
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ASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

657 ada 2 parsel
SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
iLi Istanbul
iLCESi Basaksehir
MAHALLESI Hosdere
MEVKIii
ADA NO 657
PARSEL NO 2
ANA
GAYRIMENKUL Arsa
NITELIGI
YUzOLCUMU 27.887,14 m2
HiSSESi Tamami
YEVMIYE NO 3636
CiLT NO 47
SAYFA NO 4628
TAPU TARIHI 14.03.2013

(*) Arsalar Uzerinde gergeklestirilen proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamistir.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi’'nden 30.05.2014 tarihinde temin edilen takyidath tapu
kayit belgelerine goére tasinmazlar Ulzerinde asadida belirtilen notlar bulunmaktadir..
Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Parseller iizerinde miistereken:
Beyanlar Boliimii:

« Uzerindeki binalar Milli Savunma Bakanhginca insa edilmistir.
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e 1 Intifa: Milli Savunma Bakanhgi’'na aittir.

Not: Parseller (zerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber
taginmazlarin bulundugu bélgede yeni imar planlar hazirlanmistir. Tasinmazlarin
tzerindeki beyanlar imar uygulamasi neticesinde tasinmazlarin tizerine tasinmis
olup tasinmazlarin (zerinde insa edilmekte olan proje icin olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.
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ANNIMYN/ A
Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad) goriis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut
Alani Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldiklari belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhg: Istanbul 1l Midirligi'nden temin edilen plan paftalari rapor ekinde
sunulmustur.

Sayfa 24'de rapor konusu parsellerin imar durumlan ve yapilasma haklar tablo
halinde sunulmustur.

ADA s mE g
S PA:géL vuzg:g;)umu FONKSIYON EMSAL
1 656/1 20.817,91 Ticaret Alani 0,50
2 656/2 17.589,53 Konut Alani 2,00
3 656/3 22.449,31 Rekreasyon Alani 0,05
4 657/1 31.012,65 Ticaret Alani 0,50
5 657/2 27.887,14 Konut Alani 2,00

Not-1: 656 ada 3 no'lu parselde H: 6,50 m, diger parsellerde ise H: Serbesttir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapal
citkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikhiklar c¢iktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve ig yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlarn ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan bolimler
anlasilir.
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Z DEGERLEME VE

DANISMAN

MLIK AS.

Proje bilinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlar asadgidaki tablolarda
listelenmistir.

b Aﬁga’”o BLOK NO TAI?Ti?lZ:;:S:SS:: no | BAG.BOL. KE&?&\EE&E%%?}S& ) STy
656 / 2 A3 23.05.2014 - 00227 118 12.543,00 IV-A
656/ 2 B2 23.05.2014 - 00228 84 13.494,21 IV-A
656/ 2 B3 23.05.2014 - 00229 84 13.494,21 IV-A
656 / 2 D 23.05.2014 - 00230 84 18.044,41 IV-A
656 / 2 |Sosyal tes. | 23.05.2014 - 00231 0 14.176,33 I1I-A
657/ 2 Al 23.05.2014 - 00232 114 12.543,44 IV-A
657 /2 A2 23.05.2014 - 00233 118 12.545,00 IV-A
657/ 2 Bl 23.05.2014 - 00234 60 10.888,38 IV-A
657/ 2 C1 23.05.2014 - 00235 53 10.097,84 IV-A
657 /2 c2 23.05.2014 - 00236 48 9.485,14 IV-A
657/ 2 C3 23.05.2014 - 00237 56 10.079,14 IV-A
657/ 2 of; 23.05.2014 - 00238 56 10.079,14 IV-A
657 / 2 | Sosyal tes. | 23.05.2014 - 00239 0 13.050,76 I11-A

GENEL TOPLAM 160.521

656 ada 1 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 no'lu parsel igin heniliz yapi ruhsatlari
mevcut degildir.

Projenin yapi denetim isleri Glizelyurt Mahallesi, 7 Cadde, Delta Plaza B2 Blok Kat:
6 No: 13 Esenyurt Istanbul adresinde konumlu olan Giin Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

Ilgili mevzuat uyarinca 656 ada 2 no’lu parsel ile 657 ada 2 no’lu parseller
iizerinde gercgeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin
yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat:
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul

yatinnm ortakhg: portfoyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON U(_: YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasina girerek yeni parseller olusmustur. Detayi
rapor igerisinde kadastro incelemesi altinda sunulmustur.
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14.03.2013 tarih, 3635 ve 3636 yevmiye no ile satis isleminden miulkiyeti T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.'ne gecgmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere goére parsellerin son (¢ yil icerisinde imar durumlarindaki

degisiklikler asagida siralanmistir,

- 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2 parseller 12.03.2012 onay
tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plani'na istinaden yapilan imar
uygulamasi neticesinde olusmuslardir. Imar uygulamasi &ncesindeki parsel
bilgilerinin detaylan rapor icerisinde kadastro incelemesi altinda verilmistir.

- Tasinmazlar igin 12.03.2012 onay tarihli Hosdere Toplu Konut Alani Uygulama
Imar Plani ile ilk defa planlama yapilmistir.

- Parseller Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlidi'min 02.10.2012 tarih ve
8552 sayili yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 saylli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurdrliige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yeni vyerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigdi
belirtilmistir. Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel
Midurligi’'nin 30.04.2014 tarih ve 28987 sayili resmi gazetede yayinlanarak
yurlrlige giren 2014/6028 sayilh Bakanlar Kurulu karar ile Rezerv Yapi Alani
sinirlari  degdistirilmis oldugu belirtiimektekte olup rapor konusu tasinmazlar
Rezerv Yapi Alani disarisinda kalmistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son (¢ yil igerisinde kadastral degisikleri

asagida siralanmistir.

- 656 ada 2 no'lu parsel 1917 no’lu parselin imar uygulamasli sonucunda
olusmustur.

- 657 ada 2 no'lu parsel 1917 no’lu parselin imar uygulamasli sonucunda
olusmustur.

- 656 ada 1 nolu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasli sonucunda
olusmustur. 656 ada 5 no’lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi
sonucunda olusmustur.

- 657 ada 1 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonucunda
olusmustur.

- 656 ada 3 no'lu parsel 1917 no'lu parselin imar uygulamasli sonucunda
olusmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu proje; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi’nde
konumlu 656 ada, 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2 no’lu parseller lizerinde
gerceklestirilen Bahgetepe Flora projesidir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Bahgesehir'in icinden devam eden
Hosdere - Bahgesehir Yolu lzerinde yaklasik 2 km devam edilerek sonra Mercedes
Tesisine gelinerek ulasilir.

Yakin cgevrelerinde ok sayida konut sitesi (Fi - Side ve Fi — Premium Evleri,
Dumankaya Modern Vadi Projesi, N Tepe Projesi, Kiptas Esenyurt Evleri, vs.), Mercedes
Tesisi ve gok sayida sanayi tesisi ile bos parseller bulunmaktadir.

Konumlari, ulagim kolayligr ve gelismekte olan bir bélgede yer almalari
tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Cakmaki Ardigevier Yormbar
Mn 5 M o
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Mer >
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5.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o Degerlemeye konu parsellerin ytzélgiimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

ADA PARSEL YUZO"EUMU
(m?)

656 1 20.817,91

656 2 17.589,53

656 3 22.449,31

657 1 31.012,65

657 2 27.887,14
TOPLAM 119.756,54

o Parseller kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parseller dlizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadirlar.

o Acik alanlar ham toprak ve kismen beton kaplidir.

o Genel olarak parseller izerinde yapilasmaya engel herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

o Bolgede altyapi tamamlanmistir.

5.3 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o 656 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 657 ada 1 ve 2 no'lu parseller lzerinde
gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile izka Ins. Taah. Miih. Ltd. Sti. -
Dag Mih. Miat. Tic. ve San. Ltd. Sti. ortakhgl arasinda sézlesme yapilmistir.
Sézlesmenin detaylan asagidaki gibidir.

Arsa Satis Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 320.000.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsihgi Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 25,26

Arsa Satis Karsihdg: Asgeri Sirket Payir Toplam Geliri (ASKSTPG)
80.832.000,-TL

o Proje kapsaminda halihazirda 656 ada 2 parsel ve 657 ada 2 parsel Gzerindeki

1l

projenin ingaati isleri (hafriyat) baslamistir.

o Halihazirda parsellerde hafriyat isleri devam etmekte olup genel insaat seviyesi
yaklasik % 1 mertebesindedir.

o 656 ada 2 no'lu parsel ve 657 ada 2 no'lu parsel lzerinde gergeklestirilmesi planlanan

proje bunyesindeki tasinmazlarin ana hatlar asadida tabloda sunulmustur.

ADA/ _ KULLANIM ALANI [ ToPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT | ADEDI
NO (m2)
141 65,18 - 66,20 60
Rl 241 108,66 - 109,80 58 118
656 / 2 2+1 118,11 - 119,04 26
/ B2 341 145,63 - 146,38 58 &4
241 118,11 - 119,12 26
= B3 341 145,63 - 146,38 58 B4
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341 162,72 - 163,02 22
D 441 187,17 62 &4
1+1 64,89 - 65,91 58
A 241 108,18 - 109,32 56 114
141 65,18 — 66,20 60
A2 241 108,66 — 110,06 58 118
- 241 117,97 — 119,65 20 =
341 145,46 - 146,21 40
241 102,77 2
83742 ¢ 341 145,25 - 156,07 51 =
241 102,36 2
Gl 3+1 144,67 - 155,45 46 48
2+1 101,96 2
€3 341 144,10 - 154,84 54 26
241 101,96 2
c4 341 144,10 - 154,84 54 26
TOPLAM 875

o Proje blinyesinde ayrica bir 656 ada 1 ve 3 parseller ile 657 ada 1 parsel lizerinde
yapilacak ticari (niteler bulunmaktadir. Bu vyapilar igin yapi ruhsatlan heniiz
alinmistir.

o Projeye ait mahal listesi rapor ekinde sunulmustur.

5.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degderleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi vyapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlar, fiziksel 6zellikleri,
biyikltkleri, mevcut imar durumlar ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli
kullanim secgenedinin lzerinde “biinyesinde ticari iinitelerin barindiran bir konut

projesi” insa edilmesi olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tilrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ytkseltmistir.

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

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektoérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislari goziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami igin ise O6ngdrimuiz, gayrimenkule olan talebin duradgan seyredecegi, ancak

kentsel donlsimin hizlanabilecegdi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

NOVA TD RAPO NO: 2014/3434

www.novatd.com




ANNIAYN/ A

INMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ylksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas’'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varli§i agisindan da tilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gdglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigld gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gociin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %?2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani 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 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi o6ngoérilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihinda Istanbul niifusunun payi %17,8'%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis éngdriilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yih
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biylikcekmece, Catalca, GCekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingbren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiclikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayili "Buylksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiglikcekmece'ye bagh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin
katilimiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
Ilcesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiicikcekmece Ilgcesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi’'ne gére 2011 yili nifusu 284.488
kisidir,

Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikcekmece Belediyesi ve Badgcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gilineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.
Ilce Gic ana bdlgeden olusmaktadir:
1. Basak Konutlar - Ikitelli,
2. Altinsehir - Kayabasi
3. Bahgesehir
Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdlgenin Osmanl dénemindeki

ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir.
Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (zere bdlgeye Resneli Ciftligi
denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin bugtlinki
mabhalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi
ilcenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu Uzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik
cag ait kalintilgr ve Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat adir
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tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yarigi birgok yerli sinema filmine
mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapillmis ve
glinidmuze gelmeyi basarmistir.

Iicedeki en sagdlikli bicimde gliniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarnnm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Ayrica, ciftlik bdlgesinin iginde bulundudu vadide bitki gesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina donlstlrilmesi disinidlmuistir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi koprii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
kopride de adir tahribat s6z konusudur.

Ilge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica Universite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
dusuntlmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari yeterli sayida devlet ve o6zele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyiik mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz yerlesim
sorunun baslica nedenidir. ilcede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagihm s6z konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altinsehir
bdlgesinde editim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklar déhil tim saghk hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi sadlayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gegcmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képristintin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilgede énemli ana
arterler bulunmakla birlikte, dizenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikcekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve miniblis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlan igerisinde kuzey-gliney yoniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
Ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey

yolu yapimi distnidlmektedir.
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ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki 6rtiisti bozkir ve caliliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiistine sahiptir. Sazlidere Baraj Goli
ilge sinirlart iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kigclikgekmece
Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilge sinirlar iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmektedir.
Ilgede hentiz herhangi bir agaglandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaglandirma
calismalari yapilmistir.

Iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altingehir bélgesinde
hentiz altyapi galismalar bile yapiilmamistir. Tlrkiye'nin en biiylik stadyumu olan Atatlirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlari igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERINE ETKi EDEN OZzZET
FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Ulasim kolaylidi,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

o Bolgedeki nitelikli konut projelerinin varhdi,
o Imar durumlari,

o Proje igin yasal izinlerin (yap! ruhsati vs.) alinmis
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Hosdere'de Hadimkdy yoluna cepheki konumda, “Ticaret Alani” lejantina ve Emsal:
1,00 yapilasma sartina sahip 9.750 m2 ylzolgimlli mistakil parselin satis degeri
14.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.435,-TL)

Ilgilisi / Merve Emlak: 0212 607 01 24

2. Hosdere'de Hadimkdy yoluna cepheki konumda, “Ticaret Alani” lejantina ve Emsal:
1,00 yapilasma sartina sahip 16.000 m2 ylzdélgimli mistakil parselin satis degeri
21.000.000,-TL'dir. Bu tasinmaz bir seneye yakindir satilik durumdadir.

(m? satis dederi ~ 1.310,-TL)
Iigilisi / Orient Emlak: 0212 591 11 69

3. Hosdere - Hadimkdy Yolu’'na cepheli “Ticaret + Konut Alan1” lejantina ve Emsal:
2,00 yapilasma sartina sahip 13.300 m2 ylzdlgimlli mistakil parselin satis dedgeri
13.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 1.000,-TL)

Ilgilisi / Hakki BAL: 0 212 607 01 08

4, Hosdere Hadimkdy Yolu’na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve "Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 11.500 m?2 ylzélgimli
mistakil parselin satis dederi 5.750.000,-USD’dir.

(m? satis dederi 500,-USD / ~ 1.050 TL)
Iigilisi / Yagar CARK: 0532 766 41 35

5. Hosdere Hadimkdy Yolu'na cepheli “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve “Emsal: 0,50
ve h: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen 24.250 m? ylzélgtimli
parselin satis dederi 16.000.000,-TL'dir. (m’ satis dederi ~ 660,-TL)

Ilgilisi / Homeland Gayrimenkul

Not: Emsallerin timi pazarliga aciktir.

Bolgedeki nitelikli projelerde yer alan satilik konutlar ve ticari iiniteler hakkinda

bilgi
Profe Adi Oda Kullanim Fiyat m2 Birim
Sayisi | Alani (m?) (TL) Degeri (TL)
141 69 225.000 3.260
74 240.000 3.245
Dumankaya Modern 3ibq 112 320.000 - 335.000 2.925
Vadi 124 345,000 - 360.000 2.845
3+1 153 370.000 - 390.000 2.485
il 4,5+1 163 435.000 2.670
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A%,

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogunda yer alan 1+1, 78 m2 kullanim alanl dairenin
satis degeri 200.000,-TL'dir. (m?2 satis dederi 2.565,-TL)
Ilgilisi: Mal sahibi: 0 530 879 26 14

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun Ust katlarinda yer alan 1+1, 68 m2 kullanim
alanli dairenin satis degeri 145.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 2.130,-TL)
Ilgilisi / Vip Royal Gayrimenkul: 0 212 669 45 40

- N Tepe Sitesi blinyesindeki blogun st katlarinda yer alan 3+1, 175 m2 kullanim
alanh dairenin satis degeri 275.000,-TL'dir. (m?2 satis dederi 1.570,-TL)
Ilgilisi / Turyap Bahgesehir: 0 537 367 70 70

1+1 76 175.000 2.305

112 265.000 2.365

241 113 275.000 2.435

Dumankaya Modern 115 278.000 2.415
Collection 156 350.000 2.245
3+1 163 362.000 2.220

171 372.000 - 385.000 2.215

4+1 200 410.000 2.050

DursERkeaya HI-FIE 1+1 71 245.000 3.450
241 109 319.000 2.925

- Armina Evleri Projesi blinyesindeki 54 m? kulllanim alanh dikkanin satis degeri
395.000,-TL'dir. (m? satis degeri 7.315,-TL)
Tlgilisi / Armina Emlak: 0 212 850 53 53

- Bogazkdy'de AVM igerisinde konumlu olan 66 m? kulllanim alanli dikkanin satis
degeri 300.000,-TL'dir. (m? satis dederi 4.545,-TL)
Ilgilisi / Kaya Emlak: 0 212 607 02 02
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ANMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglan) buglinkii degderlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
énlnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamustir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.)
dederlemesinde maliyet yaklasimi y&éntemi her zaman c¢ok saghklh sonuclar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullaniimistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 875 adet bagimsiz béliimiin anahtar

teslim sartlarinin  yerine getirilmesi durumundaki satis dederleri sunulmustur.
Degerlemede yénetim planindan gelen tahsisli alanlar da dikkate alinmistir.
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ASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkultin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin dedgeri

I1. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insai yatinmlarin ayri ayr satisina esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak
lzere verilmis fiktif blytkliklerdir.

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullanilmistir.
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8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsalarin bedelinin tespiti igin tasinmazlarin bulundugu bélge genelinde
ve yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
proje arsalari igin m2 birim dederi belirlenmistir.

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

8.1.1.1.a EMSAL ANALizi

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza

gore serefiyeleri dederlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir,

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 4
parsel
:iig;ilcﬁmii 27.887,14 9.271 16.000 13.300 11.500 24.250
m
. --- 14.000.000 | 21.000.000 | 13.300.000 | 5.750.000 | 16.00.000
Satiy bedell L L TL USD TL
m? Birim Satis 1.435 1.310 1.000 1.050 660
Degeri (TL)
Pazarlk payi “e= Var Var Var Var Var
imar durumu Konut Ticaret Ticaret Konut Ticaret Ticaret
Yapilasma
sarti 2,00 1,00 1,00 2,00 0,50 0,50
(Emsal)
Lokasyon igin o Daha
ayarlama viiksek Ayni Ayni Ayni Ayni
Bliyiikliik icin . Daha Daha Daha Daha Daha
glyarlama yiksek ylksek yiksek ylksek ylksek
Imar durumu . Daha Daha A Daha Daha
icin ayarlama yiksek ylksek Y yilksek ylksek
Yapilasma
il o Daha - Daha Daha
sarti icin diisiik Daha disik Ayni dustik diisiik
ayarlama
R Var Daha — . Daha Daha
Proje izni diisiik Daha dusiik | Daha disiik diisiik diisiik
Ayarlanmis .
deger (TL) 1.215 1.080 765 1.015 755
Ortalama
Emsal Dederi ~ 965
(TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgileri béliminde yer alan tasinmazlarin rapor
konusu 657 ada 2 no'lu parsele gére gore serefiyeleri dikkate alinmistir. 656 ada 2 no‘lu
parsel 657 ada 2 no’lu parselle ayni serefiyeye sahiptir. 656 ada 1 parsel ve 657 ada 1

parseller ticarety alani lejantina ve Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahsptir. Bu
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bilgiden hareketle m? birim degeri (965,-TL x 0,5 x 1,15) 555,-TL takdir edilmistir. 656
ada 3 parsel ise gok daha diisiik bir yapilasma hakkina sahiptir. Bu nedenle m? birim
dederi olarak 100,-TL takdir edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blyUkltkleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

ADA/ YUZOLCUMU BiRIM AN DECIRE
PARSEL NO (m?) DEGERI (TL) i

656 / 1 20.817,91 555 11.555.000

656 / 2 17.589,53 965 16.975.000

656 / 3 22.449,31 100 2.245.000

657/ 1 31.012,65 555 17.210.000

657 / 2 27.887,14 965 26.910.000
GENEL TOPLAM 74.895.000

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bélimde 6ncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam degerde
Arsa sahiplerine ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 25,26 hasilat payinin
dederi hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 25,26 hasilat payinin dederi ayni
zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Ancak sadece 656 ada 2 no’lu
parsel ve 657 ada 2 no'lu parseller icin mimari projeler ve yapi ruhsatlari mevcut olup
heniiz 656 ada 1 ve 3 no’lu parseller ve 657 ada 1 no'lu parsel igin mimari proje ve yapi
ruhsatlari mevcut degildir. Bu nedenle gelir indirgeme yonteminin uygulanmasinda 656
ada 2 no'lu parsel ve 657 ada 2 no2lu parseller igin mevcut yasal izinler dikkate alinmis
olup diger parseller igin ise mevcut imar planina istinaden gelistirilebilecek proje
varsayimlar dikkate alinmistir.
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Projenin toplam pazar degeri

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir konut ve ticari alanlarinin dagihmi onayli bagimsiz bélim listelerine ve
yap! ruhsatlarina gore asadidaki tabloda sunulmustur.,

Satilabilir alan (m?)
Iionut

107.993,70
- Proje blinyesinde ayrica henliz ruhsati alinmamis 9050 ada 1 parsel lzerinde dzel
egitim tesisi, 9049 ada 1 parsel lzerinde 6zel sadlik tesisi ve 9048 ada 2 parsel
tizerinde ise bir ticaret tesisi gelistirilmesi mUmkiindir. Bunlarin satilabilir ve insaat
alanlari hesabi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / EMSAL EMSAL

PARSEL | YUZOLCUMU NITELIGI (E) INSAAT

NO ALANI
656 /1 20.817,91 Ticaret 0.5 10.408,96
657/ 1 31.012,65 Ticaret 0,5 15.506,33

656/ 3 22.449,31 Rekreasyon 0,05 1.122,47
GENEL TOPLAM 27.037,76

- Degerlemede emsal olarak bolgedeki nitelikli konut projeleri ve ticari Uniteler
dikkate alinmistir.

- Yakin bélgedeki benzer nitelikteki konutlarin satis degerleri 1.750 - 3.000,-TL
araliginda, ticari Unitelerin (diikkanlarin) ise 3.000 - 8.000,-TL gibi genis bir
aralikta oldugu gérialmusttr.

- Bu bilgilerin 1s1ginda, glivenli tarafta da kalinarak proje biinyesindeki konutlarin
ortalama m?2 birim dedgeri; 2.200,-TL, dikkanlarin ortalama m2 birim dederi olarak
3.500,-TL olarak belirlenmistir.

- m2 basina satis dederinin 2015 ve 2016 yillari igin % 7 kadar artacagi éngériilmiistiir.

e Satislarin Gerceklesme Orani :

2014
% 35

2015
% 45

2016
% 20

Satis gergeklesme orani

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

” /
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o Hasilat Paylasimi :
Parseller Gizerinde insa edilmesi planlanan proje igin arsa satisi karsihgi gelir paylasimi
sdzlesmesi yapilmis olup, hasilat orani % 40'dir.
» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dedgeri
323.309.251,-TL (~ 323.310.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 25,26 hasilat payinin dederi ayni
zamanda gelistirilmis arsa dederi olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

323.310.000,-TL x % 25,26 = (81.668.106,-TL) 81.670.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPiTi ILE iLGiLi DEGERLEME UZMANI
GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 74.895.000,-TL
Gelir Indirgeme 81.670.000,-TL

Gorilecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin gintmiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege ydénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
badgl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistir.

Buna goére rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 74.895.000,-TL olarak

takdir olunmustur
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8.1.2. Arsalar iizerindeki insa yatirimlarinin degeri:

ANNIOYYN/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DAN

656 ada 2 no'lu parsel ile 657 ada 2 no'lu parseller lizerindeki mimari projesi ve

yvap! ruhsatlar mevcut bloklarin ve proje gevre dlizenlemesi / altyapi maliyetine iliskin

hesaplamalar asadidaki tabloda sunulmustur.

: BIRIM YAKLASIK
ADK / BLOK il | BLOKLARINTOPLAR YAPL MALIYET TOP!'ASM
PARSEL NO KULLANIM ALANI (m?) SINIFI DE_(?E)RI D:éilﬁlgf‘:u

656/ 2 A3 12.543,00 IV-A 1.150 14.424.450
656/ 2 B2 13.494,21 IV-A 1.150 15.518.342
656/ 2 B3 13.494,21 IV-A 1.150 15.518.342
656/ 2 D 18.044,41 IV-A 1.150 9.924.426
656 / 2 | Sosyal tes. 14.176,33 III-A 550 16.302.780
657/ 2 Al 12.543,44 IV-A 1.150 14.424.956
657 / 2 A2 12.545,00 IV-A 1.150 14.426.750
657/ 2 B1 10.888,38 IV-A 1.150 12.521.637
657 / 2 Ci 10.097,84 IV-A 1.150 11.612.516
657/ 2 Cc2 9.485,14 IV-A 1.150 10.907.911
657/ 2 C3 10.079,14 IV-A 1.150 11.591.011
657 / 2 Cc4 10.079,14 IV-A 1.150 11.591.011
657 / 2 | Sosyal tes. 13.050,76 III-A 550 7.177.918
Cevre dizenlemesi, altyapi vs. 11?('71%%'54 11.975.654
177.917.704

GENEL TOPLAM

~ 177.920.00

Not: Proje blinyesinde yer alan konut bloklari yapi ruhsatlarina gore IV-A yapi sinifina

girse de Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi'nin birim maliyet tablolarina gore yapi yikseklikleri

51,50 m'yi astiklarindan yapi sinifi V-A olarak dikkate alinmistir. Cevre ve Sehircilik

Bakanhdi'nin birim maliyet tablolarina gére de V-A sinifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.150,-TL'dir.

Arsa lzerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 1 mertebesindedir. Bu

bilginin

Isiginda

projenin

mevcut durumdaki

toplam

insaat

177.920.000,-TL = (1.779.200) 1.780.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam degeri .........ovvvvvieeninnnnnn..: 74.895.000,-TL

insai yatinmlarin dederi  .......cocceeeeeeieeeneas  1.780.000,-TL olmak lizere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 76.675.000,-TL'dir.

8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 25,26'dir. Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yikleniciye
tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredi her tirli insaat
maliyetine ylklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda ylklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina disen kisminin deder takdiri yapilirken givenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payl orani kadar olacadl gériis ve
kanaatine varilmistir. Asagida bu gorisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 76.675.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina disen kisminin

dederi ise = (76.675.000,-TL x 0,2526) 19.368.105,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deder, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa dederinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi igin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi olan 74.895.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPIiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)
béliminde 323.310.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor konusu proje icin daha dnceden tarafimizdan hazirlanmis bir dederleme

raporu bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen projenin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, biytkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore toplam pazar dederi igin;

TL uUsD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 76.675.000 36.687.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri #489.000 £3;585,000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 323.310.000 154.694.000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan BLriR0 28077000
Proje biinyesinde yer alan 875 adet bagimsiz
béliimiin anahtar teslim sartlarinmi yerine
getirilmesi durumundaki bugiinkii toplam =3305.4,000 97:144,000
pazar degeri

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0900 TL'dir.

Rapor konusu parseller iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidg:
portfoyiinde "“proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig:1 goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Haziran 2014
(Ekspertiz tarihi: 28 Mayis 2014)

/ Saygilarimizla,

—

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
&,

INA tablosu

Bagimsiz boliimlere takdir edilen degerler tablosu

Uydu gorunusleri

Takyidat yazilar

imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlari

Onayli bagimsiz bolim listesi ve onayl mahal listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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