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YONETICI OZETI

Deﬁerlemeyi Talep Eden © Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortaklich A.S.

Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum o Nova Taginmaz Deqgerleme ve Danismanlik A5,

Tlgi Yazisi / Talep Tarihi : 01 !T_:J'llll"lﬂli JOI 3 tarihliolgr yazasma istinaden /
22 Fkim 2013

Sozlesme Tarihi 11 Kasun 2013

Degerlenen Millkivet Haklarn . Tam miulkiyet

Ekgpartiz Tavihi c 23 Alahik 2013
Rapor Tarihi o A0 Arahlk 2013
Miisteri / Rapor No < 031 = 2013/4750

Balicetepe Projesi,
1357 ada, 1 no'lu parsel ile 540 ada 4 parsel
Tt [I\J:I?;ul\':ruilii g" o ANGUL

Degerlemsa Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti Istanbul 11, Bagsaksehir lgesi, Tkitelli Mahallest, 1357
ada, 1 no'ln parsel ile 540 ada 4 no'liy parsel

Sahibi C BEmlak Konut Gayrimenlkul Yatirim Ortalkhdgn A5

EUiiekl Lruin i co Bz Dria G un meeiciieesi Dot

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin meveout
durumuyla  pazar  degernin ve  Lamamlanmas
durumundaki pazar degerinin tespitine yanelik olarak

Raporun Konusu ' |'Iﬂ.f‘.[|‘|'£1lll1llt,i|.ll'. Ayrica proje bunyesindelki 1.690 adel
bagimsiz boltimin anahtar teslim gartlarnm yerine
gutiriimes)  durdmundaks pazar degerlen de tespil
edilistin,

SAVRIMINKULLER IGIN TAKDIR CDILEN TOPLAM DCGCRLIR (KDV Haiig)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 240.460.000,-T1

Projenin mevent durumuoyla Emlak Konut GY0O A S nAYING
diisen kismin pazar degeri ,
Projenin tamamlanmas: durumundaki toplam pazar degeri 6G54,530.000,-11

154, 255,000, 11

Projanin tamamlanmasi duorumundak] Smlak Honut Gvo
A.S. payina diisen hasilat miktar

Proje biunyesindeki 1.690 adet badimsiz boliimiin anahtar
teslim gartlarimin yerine getirilmesi durumundalkd toplam 113.133.100 - TL
pazar dederi

170.180.000,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Scrumlu Dederleme Yzman | SPK Lizansl Begerleme Uzman:
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge Noi 401233)

Burapor, bermaye  Fiyasast kuiiiumun sen Vi, No:o S35 sayil Tserimaye Piyasast Mevzuat)
Cercevesinde Defjerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanina
Ill',km Esaslar Halkkmda Teblid” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/ 781 sayil kararnicla ye
ailain "Bederdenig Rapoaninda Bulunimast Goreken Asgail Huststar” qegevesinde hazilaninizh,

) |
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN isMI \ : | Bahgetepe Projesi
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

ww

Emlalk IKonul GYO A5,

Nava Tasinmaz Degerleme ve
Danmmanlilke A5,

30 Arahle 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

istanbul ili, Basaksehir Tlicesi, Tkitelli
Mahallesi, 1357 ada, 1 no'lu parsel ile
540 ada 4 no'lu parsel

Insaat isleri devam etmektedir.

Blez, imar durumu incelemaesi bolima

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri
Projenin mevcut durumuyla Emlak

Konut GYO A.5.
kKismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

payma diisen

Projenin tamamlanmas
durumunda Emlak Konut GYO A.5.
paymna diisen hasilat miktan

NOVA TD RAJOR NO: 2013/4750
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240,460.000,-TL

134.255.000,-TL

654,530,000,-TL

170,180.000,-TL




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

$iRKETiN UNVANI 1 Nova Taginmaz Dederleme ve Damsmanhk A5,

SIRKETIN ADRESI 1 Atatlirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zamrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / 1STANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yardrlikteki mevzual gergevesinde her tirli resmi
ve ozel, gergek ve Uizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenlkuller, gayrimenlul projeler| Vi

gayrimenlkule  dayali hak  ve  faydalar  ile
menkullerin yerinde  tespiti - ve  dederlemesini
yapmal, degerlerini tespit etmeye yonelile tim
raporlart  dizenlemel,  analiz  ve  fizibilite
galsmalarim sunmak  ve problemli durumlarda
goris raporu vermeldtir,

KURULUS TARIHI ;16 Mayis 2011
SERMAYESI 270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

-

Mot-1:  Sirket, 29 Temmuz 2001 tarihi itibanyle Basbakanhk Sermaye Piyasast Kurulu'nun
(5PK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketlert Listesi'ne alinmistir.

Not-2:  Sirkete, Bankacililk Dizenleme ve Denctleme Kuralunun (BDDIK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.
SIRKETIN ADRESI i Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atagehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 5791515
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI % 50,66
FAALIYET KONUSU ! Sermaye  Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal eclimek ve 25as olaralk
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayali - sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayalh haklara yatirim yapmak Uzere
ve  kayith  sermayeli olarak  kurulmus  halka  acil
anonim artakhlktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tarkiye'nin gegitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenlculler

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebl Gzerine adrest belirtilen projenin meveul durumuyla ve
tamamlanmas durumundaki pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir,
Ayrica rapor ckinde proje blnyesinde yer alan 1,690  adeb bagimsiz boliimiin anahtar
teslim  sartlanine yerine  gelirilmesi duraomundalki  bugtinkil  pazar  degerleri talkdir
olunmustur,

Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
atkilenmeyecedi sartlar altnda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgl sahibi kisiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesl gerekligi takdir edilen tabmini
Lutardir.

Bu dedgerleme gahsmasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmakiadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin thra ile dlgili olarak meveul bir pazann varhd
pesinen kabul edilmistir.

Allcr ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedirler,

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam hilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde harcket etmektedirler,

Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taminmiglir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktachr,

sayrimenkullerin alim - satim Islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestirilmelktedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden,
sirkel portfoylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yanelik olarak
Sermaye  Piyasast Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sayili "Sermaye Plyasasi Mevzual
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirkellere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Haklkinda Teblig” hitkimleri ile Kurul'un 20,07.2007 tarih ve
27/781 sayih karannda yer alan "Dederleme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari

Hususlar” standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul dedgerleme  raporudur,  Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama bulunmamaktacdr,

| ;
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan Leyit ederiz:

- Raporda sunulan  bulgular  sahip oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dodrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmalktadir.

Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
dontle higbir ilgimiz yoktur, Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir
cilkarimiz veya dn yargimiz bulunmamalktadir,

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, misgterinin amac
lehine sonuglanacal bir yone veya onceden saplanmig sonuglann gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraldi bir olayin meydana gelmesine badgh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestivilmistir,

- Raporlama asamasinda garev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmigtir. Dedgerleme ¢alismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan milklerin yeri ve tird konusunda daha
anceden deneyimi bulunmaldtachr,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarstir,

(&
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1357 ada 1 parsel

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenlkul Yatinim Ortaldhigr A5,
ici : Istanbul
ILGESI 1 Basaksehir
MAHALLESI : ikitelli - 2 Mah.
PAFTA NO IR o

ADA NO : 1357

PARSEL NO I |

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 81.910,14 m=
CiLT NO i 157

SAYFA NO ¢ 15617

YEVMIYE NO  : 11965
TAPU TARIHI 18.10.2012

540 ada 4 parsel

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
iLi : istanbul
ILCESI 1 Basaksehir
MAHALLESI : ikitelli - 2 Mah.
PAFTA NO I

ADA NO : 540

PARSEL NO 1 4

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI 127,452 m?
CILT NO : 103

SAYFA NO : 10172
YEVMIYE NO : 3772

TAPU TARIHI : 06.04.2011

7 //
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Nol: Arsalar tUzerinde gergeklestivilen proje igin hentz kat irtifala kurulmanugtic. Ancale
Emlak Konut GYO A5, firmasindan proje Gzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boltim lstesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkalte alinmigtir, Badgimsiz
baltim listesi rapor ekinde sunulmusgtur.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 11, Avalar llgesi Tapu Sicil Madarligi'nde yaplan incelemelerde rapor
konusu taginmazlann Gzerinde herhangi bir hacize, ipotede ve serhe rastlanmamig olup

asadgidaki natlar bulunmalktadir,
540 ada 4 parsel iizerinde:
Serhler boliimii:

«  Kesinlesmemis mahkeme karar vardir,  (Kiglkgekmece 3. Asliye Hukuk
Mahkamesinin 02,.092008 tarih ve 2005/12 sayili mahkeme mizekkeres) yazisi
ile) 4.234,08 m2lik kisim tzerinde. (03.09.2008 tarih ve 19984 yevmiye no ile)

Beyanlar bodliimii:

= Teknik Altyapr Alani. (05.03.2009 tarih ve 1585 yevmiye no ile)
= Rezery yap alaninda kalmigtie, (13.05.2013 tarih ve 7064 yevmiye no jle)

Hak ve miikellefiyetler baliimii:

« Krokisinde A harfi ile gosterilen 122,73 m”lik kisimda TEDAS lehine 49 yilligina
irtifak hakli, (25.11.2010 tarih ve 11776 yevimiye no ile)

1357 ada 1 parsel lizerinde:
Serhler boliimii:
« ftirazlh. (01.01.1900 tarih ve 0 yevmiye no ile)
«  TOKI lehine sula haklki, )12,03.2007 tarih ve 4094 yevimiye no ile)

s Toplu Konut [daresi Baskanhdi'mmn on alhim halklk vardir. (14.05.2010 tarih 4844

yevimiye no ile)
Beyanlar boliimii:

« Imar dizenlemesine alinmistir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no ile)

« Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi'nca dedisil ihtiyaglara talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve
9679 yevimiye no ile)

l H IV
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o« 775 sayih kanuna gore gecekondu onleme boélgesi igerisinde kalmalctadir.
(21.12.2012 tarih ve 15043 yevimiye no ile)
= Rezery yapl alanmda kalmisbie, (13.05.201 3 tarih ve 7064 yevimiye no ile)

MNot: Yukaricda yer alan serh ve beyanlarin projeye olumsus bir etkisi bulunmamaltadir,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediye Baskanhdr Imar ve Sehircilik Madarliginin 27.11.2013 tarih
vee G7507953-310.05-8251-17406 sayil yazisinda tasinmazlann imar durumlar asadidali
sekilde belirtilmistir.

= 1357 ada 1 parsel; 1/1000 dlgekli "19.06,2012 onay Larihli Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plan” kapsaminda
T-1 (Ticaret +Hizmet) Alanmnda kalmakta olup, Emsal(E): 2,00 H: serbest olmalk
lzere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya haizdir,

= 540 ada 4 parsel; 1/1000 dlgekli "09.05.2013 onay tarihli Kayabasgi Gecelkondu
Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plam” kapsaminda kalmalktadir.

s 09.05.2013 onay tarihli RUIP Plan notlan madde 17'de “Planlama alaminda imar
kanununun 18, Maddesi 2981/3290 sayih kanunun Ek-1 maddesi sartlarina
gare arazi ve arsa dizenlemesi yapilacakbir, Uygulama sinine plan sinindir,
Planda konut, ézel saghk, dzel ilkadgretim, 6zel ortadgretim, ticaret ve konut dis
kentsel calisma alanlarinda olusturulabilecek en kiiglik parsel blyliklidgi 5.000
m”dir. Diger fonksiyon alanlarmda bu  kosul uygulanmayacaktir.” seklinde
belirtilmektedir.

« Bilhare 21.11,2013 tarih ve 60824831-105.99.(34.43)-3091-13443 sayili Toplu
Konut Idaresi Baskanhdi'nin yazisinda 540 ada 4 parseli de kapsayan alanda
yapilan imar uygulamasi iglemimin 644 sayili Kanun Hikmanda Kararnamenin 2.
Macldesinin (4) bendi hikm( uyarnnca Bakanhk Makamimm 02.08.2013 tarih ve
12105 sayili oluru ile onaylandigi ve bahse konu 540 ada 4 parselde, yizolgiimi
ve seklinde herhangi bir dedisiklik olmalksizin 900 ada 3 parsel olarak {mar
uygulamasimin tescil islemlerine baglaniddhidn belirtilmektedir.

« S67 konusu 900 ada 3 parsel; 1/1000 dlgekli 09,05,2013 onay tarihli Kayabasi
Gecekondu  Opleme  Bolgesi Revizyon Uygulama  Imar Plam”  kapsaminda
(R3) Rekreasyon Alaninda kalmakta olup, TAKS: 0,10 ve KAKS: 0,15 H: 15,50
m olmalk Gzere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya haizdir,

\ | y:
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Not: Emsal (E): Yapimn bitin katlardaki alanlan toplamimim parsel alanima oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gelkme ve gabi katlar ve kapali
Gilkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarm asikhiklar cikbilkban  sonraki alanlar
toplamidir, Agik cikmalar ve ig yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizea tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlarn ile ticarl amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan boltim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, i5 yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan boltimler
anlasgihr,

Proje  blanyesinde yer alan  bloklara ait yapr ruhsatlan  asadidaki  tablolarda

listelenmistir,
ADR ¢ Lok No | RUHSAT | o iHsaT No B;%ILI?:«IZ INgAAT
PARSEL TARIHI : ALANI
ADEDI

1306/1 Al 23.08.2012 | 462 [ 25.267,54 |
1306/1 A2 23.08.2012 | 461 i 64 10.750,00
1306/1 | A3 | 23.08.2012 460 | 64 10.750,00 |
1306/1 Ad 23.08.2012 459 64 10.750,00 |
1306/1 Bl 23.08.2012 458 56 9,695,85 |
1306/1 B2 23.08.2012 457 56 9.69%,85
1306/1 B3 23.08.2012 456 56 9.695,85
1306/1 B4 23.08,2012 455 56 1 9.695,85
1306/1 Cl 23.08.2012 154 64 13.213,34

C13006/1 2 | 23.08.2012 153 ] 13.213,34
1306/ 1 C3 | 23.08.2012 a52 64 C13.213,34
1306/1 D 23.08.2012 151 32 9.225,57
1306/1 | Fl 23,08.2012 150 96 29.673,80
1306/1 E2 23.08.2012 149 96 10.455,64 |

- 1306/1 I 23.08.2012 448 580 79.180,63 |
1306/1 Gl 23.08.2012 a7 | 53 2.481,90
1306/1 G2 23.08.2012 | 446 | 12 385,60
13006/1 COH 23.08.2012 445 2 1.801,00

o ~ ToPLAM - 1.543 | 269.145,10
ADA RUHSAT BAGIMSIZ | 3 cqnr
PARSéL BLOK NO tarRini | RUHSAT NO BA':;LE%“; AEANI
540/4 Al | 11.03.2013 14 49 4.624,00
540/4 A2 11.03.2013 L5 49 | 4.624,00
540/4 A3 11.02.2013 16 49 5.863,24

TOPLAM 147 15.111,24
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540 ada 4 parsel Gzerindeki proje icin daha sonradan tadilat ruhsatlar alinnuglir.

ADA / TADILAT BAGIMSIZ TOPLAM
PAREEL NG BLOK NO RUHSATI | RUHSAT NO BOLUM INSAAT
. TARIHI ADEDI ALANI

AL 27.12.2013 404 49 4.624,00

¥ 27.12.2013 405 49 4.624,00

A3 27.12.2013 406 49 4.624,00

B 27.12.2013 407 4 5. 189,40

1 27.12.2013 408 5 1.198,30

£2 27.12.2013 409 8 2.057,20

C3 27.12.2013 410 7 1.538,80

ca 27.12.2013 411 5 1.199,40

cs 27.12,2013 412 8 2.057,20

€6 27.12.2013 413 7 1.609,90

540 / 4 C7 27.12,2013 414 5 1.199,40

c8 27.12.2013 415 8 2.057,20

&) 27.12.2013 416 7 1.538,70

€10 27.12.2013 417 8 1.945,00

D 27.12.2013 418 110 54006, 30

£ 27.12.2013 419 1 885,40

F1 27.12.2013 420 8 2463,12

F2 27.12.2013 421 9 1.309,78

F3 27.12.2013 422 12 1.106,56

I 27.12.2013 423 6 795,29

H 27.12,2013 424 1 702,18

G 27.12.2013 425 1 284,40

TOPLAM 367 97.015,53

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu [hale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kuruluma gore kamu kurumudur, T.C.
Baymdirhk ve iskan Bakanhdi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidirligi tarafindan
yazilmig olan ve bir ornedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya
gore Emlak Konut GYO A.5. tarafindan yaptinlacalk yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
imar Kanunun 26, Maddesi uyarinca kurulugun kendisince ve/veya lurulusta gorevli
meslek adamlarinca ayn ayn Gstlenilecektir. Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer
alchgr tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur, (Bkz, Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa ilizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuah
hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklidy portfoyinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Taginmazin milkiyet durumunda son g yil igedsinde dedisiklikler asadidaki gib
olmustur,

26.11.2012 tarih 13680 yevimive ile imar uygulamast ile 1306 ada numaras: 135/
ada olarak dedismistir, 1306 Ada 1 parselin 01.12.2010 tarihinde TOKI'den mulkiyeti
Emlak Konut G.Y.0. A.5.'ye satig yoluyla gegmigtir. Taginmaz 18.10.2010 tarih 10506
yvovmiye ile imar uygulamasi goérmis olup, bu dénemde malile TOKI'dir, Ayni parsel
24.09.2010 tarih 9669 yevmiye ile 2259, 2896, 3484, 2680 nolu parsellerin tevhid
edilmesi ile TOKI adina tescil olarak milkiyeti Maliye Hazinesi'nden TOKI've gecmistir.
540 ada 4 parselin 23.11.2009 tarih 12746 yevmiye ile milkiyeti satis iglemi ile Emlak
Konut G.Y.0, AS.'ne gegmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme  konusu  tasimazlarnn imar durumundaki son g yil icerisinde olan
dedisiklikleri asadidalki gibidir,

Rapor konusu proje parsellerinden 1357 ada 1 parsel eski 1306 ada 1 parselin ada
dedisikliginden olusmustur, 1306 ada 1 parsel ise daha dceden 31.05,.2010 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama imar
Plam kapsaminda “Ticaret Alam” lejantna ve “"Emsal (E): 2,00 yaplagma haklkimna
sahiptir. Daha sonra parsel 19,06.2012 onay tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Balgesi Kismi Revizyon Uygulama [mar Plam” kapsamina alinarak T-1 (Ticarel + Hizmet)
Alaninda lejantina ve Emsal(E): 2,00 H: serbest yapilasma hakkina sahip olmusgtur,

Rapor konusu proje parselleri daha sonra Basbakanhk Toplu Konut I[daresi
Baskanhdi'mn 02.10.2012 Larih ve 8552 sayil yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayil
Bakanlar Kurulu Karar ile parellerin de igerisinde yer aldigi balgeyi kapsayan alan yeni
yerlesim alan-rezery yap alam igerisine alindigi belirtilmistir, Ancak Cevre ve Sehircilik
Bakanhgr  Mekansal  Planlama  Genel  Madarlaganin 25.09.2013  tarih  ve
A48201018/150/14797 sayih yazisinda Bakanhlile Makamtnin 20,09.2013 tarih ve 14534
saylll Olur'u jle Rezerv Yapr Alan simirlan dedgistirilmis oldudu belirtilmektekte olup rapor
konusu Lagmmazlar Rezeryv Yapr Alam cisansimda kalmistir,

Daha sonra 540 ada 4 parsel 1/1000 olgekli 09.05.2013 onay tarihli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plam” kapsamina alinarak (R3)
Rekreasyon Alan lejantina ve TAKS: 0,10 ve KAKS: 0,15 H: 15,50 m yapilagma hakkina
sahip olmu:;LTlr.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
GEVRESEL VE FIZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir flgesi, (kitelli Mahallesi'nde
lkanumlu, 1357 ada 1 no'lu parsel ile 540 ada 4 no'lu parseller lizerinde gergeklestirilen
Bahgetepe Projesi‘dir.

Projeye; TEM Otoyolu lzerinde Mahmutbey - Bahgesehir istikametinde giderken
Atattirk Olimpiyal Stadh baglanti yoluna ve ardindan Atattrk Olimpiyat Stad) baglant yolu
lizerinde kuzey istikametine dogiru yaklasik 2,5 km gidilerek ulasimaldtadir.

Projenin yakin cevresinde bos arsalar, metal sanayi tarafindan kullanlan isyerleri ile
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki sanayi siteleri (Saraclar Sanayi Sitesi, Tormak
Sanayl Sitesl, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko wvd.) bulunmaletacdir. Bolgede Atatiirk
Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern
sehircllik anlayisina uygun konul projeleri bulunmalktadir.

Proje binyesinde toplam 1.910 adet badimsiz boltim bulunmkatadir, Ancak rapor
tarihi itibariyle sadece 1.690 adet bagimsiz bolimun garsaf listesi (bagimsiz boltim listesi)
bulunmaktadir, Ayrica projede yer alan 1.199 adet badunmsiz bolimin satigi gergeklesmis
olup hentiz tapu devirleri yapimamigtir, Kalan 491 adet badimsiz boliimin hentiz satigi
gergeklesmemistir,

Halithazirda proje insaatina devam edilmekie olup genel insaat seviyesi yaklasik
Yo 30 mertebesindedir,

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.

| |

-

I3
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

Parseller tzerinde gergeklestivilen proje icin yapilmis sozlesme Emlak Konul GYO A.S.
ile Makro insaat Tic. Ltd. St. — Akyapr Yapi Endistrisi ve Tic. A.S. is ortakhdi ortak
girigimi arasinda yapilmigtir.

Arsa Satis Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 635.000.000 TL (KDV
harig)

Arsa Satis Karsihidy Sirket Payi Gelir Oram (ASKSPGO) = % 26

Arsa Satis Karsihdi Sirket Pay: Toplam Gelir (ASKSPTG) = 165.000.000 TL

o Proje kapsaminda parsel tizerinde toplam 19 blokta toplam 1.690 adet bagimsiz boliim
bulunmalktachr.

o Rapor tarihi itibariyle badgimsiz boliim listesi bulunan 1.690 adel badimsiz boltimden
1,199 adedinin satisi gereklesmis olup hentz tapu devirleri yapiimamistir. Kalan 491
adet bagumsiz bolimin ise heniiz satigi gergelklesmemistir,

Halihairda projenin ingaat isleri devam etmekle olup genel ingaat seviyesi yaklagik
% 30 mertebesindedir.

Badgimsiz bolamlerin alanlarinin genel ozellikleri asadgida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

- Bloklarin bilnyesinde yer alan badimsiz boliimlerin tiplert ve kullanim  alanlan

agadidaki tabloda sunulmustur,

" ADA / _ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?)
Al TICAR] 31,61 - 116,08 49 49
A2 TicARl 31,61 - 116,08 49 49
A3 TCARI 31,61 - 116,08 49 19
B TICARI --- 4 1
Cl TICARI o 5 5
c2 TICARI — 8 g
L3 rcari - / 7
O c4 TICARI : 5 5
cs TiCAR] — 8 B
Co6 Ticari - 7 7
C7 TICAR] 5 5
cs ITCAlL 8 f
€9 rcari - 7 b
c10 TICARI o 8 g
L ARl 110 110

( o 1 %
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1306/1

Bagimsiz boliimlerin telknilk dzellikleri rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde

sunulmusgtur,

3
4
H
G
Al

A2

A4
B1
32
B3
B
1
2
3
DI

F2

G2

TTCARIT
MCARI
FCARI
TCARI
TCARI
TICART
MCARI
31
411
3'[' 1
A+l
341
A4 1
341
441
21
341
Al
SRt
241
EE
201
341
A+l
ol
A1
51
401
2+l
541
241
2+1
L1
.:2'."'.' zl'
1l
291
TICARI
TICART
TICART
TOPLAM
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133,95 - 135,11
148,92
133,95 - 135,11
148,92
133,95 - 135,11
148,92

133,95 - 135,11

148,92
112,57
136,47 - 141,24

112,57
136,47 - 141,24
112,57
136,47 - 141,24
112,57

136,47 - 141,24
168,51 - 169,58
o soor
168,51 - 169,58
180,91
168,51 - 169,58
180,91
218,92
77,54 - 93,55
77,54 - 93,55
54,64 - 68,89
80,38 - 84,29
54,64 - 68,89
80,38 - 84,29
30,40 - 739,98
31,20 - 33,60
70,48 - 101,34

51
13
51
13
51
13
51

&
53
53
b3

53
51
13
51
13
51
13
32
96
96

214
76

214
76
53
12

8
9

64
64
64

64

64
G4

64
32
96
96

290
290

53
12

1.910




5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasasi  Kurulumun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararasi  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en varimh ve en iy lkallanimim tanimm; “hir
mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
vee degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidr®
seklindedir,

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlar, fiziksel ozellikleri,
buyikltikleri, meveut imar durumlar ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli
kullamm  segeneginin (zerlerinde “biinyesinde ticari iiniteler barindiran elit bir

konut projesi” insa edilmesi olacag gortis ve kanaatindeyiz.

[
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

lirkiye ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle golk yiiksek faiz aranlari ile kargi kargiya iken,
1999 yilinda yasanan iki buyiik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istilkrarsiz hale gelmistir,

2002 wyilinda gerek dlkemizde tek partili hikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diglisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarathii uygun kosullar sektorde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konul finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmacilarmm ilgisi de sektériin nitelik ve standartlari ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektora 2004 yile bagmdan itibaren hizle bir gelisme  dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisgme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarim da kapsamaya baslamistir, Sektardeki gelisme basta [stanbul olmak
tzere buytk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmigtir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orant enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorti ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk atkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik doneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyvasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamig ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmigtir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda glabal finansal kriz
etkilerini gostermiy ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu dénem
icerisinde balgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gériintm fiyatlarin sabit
kaldidichr,

2001 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ke ekonomisindeki duraganhdgin
etkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmarmigtir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerck sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin tamaimi igin ise
ongorimuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredeceqi, ancak kentsel dontgtimin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Il

[stanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglarn’nin yliksek
e wes g tepeler, glineyde Marmara Denizst ve
e o i .| bauda ise Ergene Havzasi su ayrimi
Ly o8 e Gizgisi ile  simirlanmaktadir.  Istanbul
VCRA R o L= Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
cacal e e T birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
i PR Kitasi'ni birbirinden  ayirmakta  ve

[stanbul kentinl de ikiye balmelktedir,

Il alani, idari bakimdan dodu ve glineydodudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkes ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeler ile, bali ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yvili itibariyle Tirkiye nifusu icindekl payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye ntfusu iginde
10,018,735 kigi ile) %15%¢ ulagimigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
lisi artis gostermistir. Bu  sonuca gare Tlrkive geneline balkildiginda  istanbul'un
barmdirchi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldudgu onem agikga goralmelktedir, Thrkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhdi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda lstanbul icin tespit edilen yillik biytime
orani Y%2.83'tir. Daha onceki dénemde Istanbul'un yillilk ortalama nifus artis hizinin
93,45 olarak gerceklesmesi ve bu oramn bir kismimin goclerden kaynaklanmasina karsin
nifus arbiy orammn distagi gozlenmektedir. Bunun sebepler Turkiye genelindelki nufus
artis lzinin (dogurganlik oram) dismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur, Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8%lir. Nifus artis hiz
yavaglamakta ve 20002005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise Y%2,5
olmustur. istanbulda nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gog aram da yavaglamis 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmusgtur, 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 vil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gilkacadr ongorilmektedir. Tarkiye’'nin de nufus artis iz yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda [stanbul nifusunun payl %17,8% cikacaktr, Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakl olacaktir, Nifus artig ongériilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacakbir, 2012 yili
itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.

( [
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[stanbul 1 sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadhir, Bunlar; Adalar, Arnavulloy,
Atagehir, Avalar, Bagcaillar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu, Blylikcekmece, Galtalca, Gekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpagsa, Gungoren, Kadikoy, Kadithane, Kartal, Kuglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Usklidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilgesi

Arnavuﬂmy [ Bagaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.
5747 sayill "Bluylksehir Belediyesi

Sinirlan lcerisinde Ilge Kurulmas ve Baz

Kanunlarda Dedgigiklik Yapiimas
Haklindalki Kanun" gergevesinde,

Kigiikcekmece'ye badgh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e  bagh  2'ser mahallenin
katilimiyla Basaksehir gesi kurulmustur,
9 mahalle ve | kdoyden olusan Basaksehir
llgesi'nin taplam alam 10.433,6 Ha olup,
t Klgtikcekmece ﬂt;esindun katilan alan

H g e Kicuk- 6./730 Ha'dir, Adrese Dayall Nifus Kayil
Beyhkdu:uc |a ;9‘5]“&(:9 %o Sistemi‘ne gore 2011 yili ntifusu 284.488
vCidr 1501  kisidir.
o] M

llgenin  kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyest; glneyinde Avalar Belediyesi, Kigukgelkmece Belediyesi ve Bagalar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve guneybalisinda ise Esenyurl
Belediyest yer almalktacir,

Denize kiyist bulunmamalktadhr,

Ilge i ana bélgeden olusmalktadr:

1. Basak Konutlar - ikitelli,

2. Altinsehir - IKayabas)

3. Bahgesehir

lgenin  kuruldugu  bélgenin  tarihi - oldukca  eskidir. Bu  bélgenin  Osmanli
donemindeki ismi Azathk'tir, Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtivaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altlingehir - Kayabag hath bagta olmak ilizere bolgeye Resneli
Cittligi denmistir,

Giltlik ve gevresindekl arazilerin  parsellenmesi ve imara aglmasiyla ilgenin
buglinkii mahalleleri olusmustur, istanbul'daki bilinen itk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Madarasi llgenin Altinsehir semtinde Kayabagi yolu tzerinde bulunmaktadir. Magarada alt

paleotik ¢ag ajt kalntilar ve Bizans donemine ait bir kilise kalintist bulunmaktadir, Fakat

;/,
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afir tahribata udramigtir, Magaranin giineyindeki tas ocaklar yardgi birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur, Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl doneminde yapilmis ve
gunimuze gelmeyi basarmigtir,

llcadeki en saqghkh bicimde glintmiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilanmnda onemli rolii olan bu Arnavul kékenli Osmanh devlel adaim Resnell Niyazl Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Magarasi'm gectikten sonra tarihi konaklar
garilebilir, Aynca, giftlik bdlgesinin icinde bulundudu vadide bitki gesitlilidgi cok fazladir,
Bu nedenle, buranim eko-arkeoloji parkina dontgttriimesi dugtnulmostar. Sahintepe
yolunda Sazhdere Gzerinde bir de tarihi képri bulunmaktadie, Ancak hala kallanilan
kipride de adir tahribat s6z konusudur,

llge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadic. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir, Ayrica Gniversite yapilimas: planlanmalkta
veya halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden  birinin bolgede  yerlegke
agmast diguntalmektedir. Bahgesehir ve Basalk Konutlan yeterli sayida deviet ve dzele
okula sahiptir.  Ancak  Altinsehir'de  okul  sayis  yetersizdir,  flcenin - en byl
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek birilkogretim olkulu vardir. Bu bolgedelki plansiz

yerlesim sorunun baglica nedenidir, Tlgede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik

kurulusu meveuttur, Ancak bu alanda da esit olmayan dadgilim soz konusudur, Bahgesehir

ve Basalk Konutlar, hem deviet hem de ozel kuraluslar agisindan daha donanimhyken
Altingehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi sadhk ocaklar dahil tim sadhk
hizmetleri yelersizdir, Kayasehir de buranm yeni yerlesim yeri olup T.0.<.1. tarafindan
yapilmistir.

Sehirleraras ulagimi sadlayan ve Basaksehir ilcesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede onem arz etmektedir. 2. bodaz koprisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne've dodru erigimi sinirh olarak devam etmekle olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dodru il{il‘ulll'yu kol vermektedir. TEM'in yan yallan ise
yol hiyerargisinde ikinci derecede dneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilgede onemlt ana
arterler  bulunmakla  birlikte,  dizenli  bir - yol  hiyerargisi bulunmamalctadir,
Kuglikqekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobts ve minibis hatlar bulunmaktadir,
Ancale, Sirkeciden baslayaralk, ilce sinirlar icerisinde kuzey-guney yonunde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirleraras) hizmel vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden haflif metro ve projesi tamamlanmig olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir, Devam eden metro galigmasimin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlan ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyal Stadi'na kadar uzanacakbtir. Boylece sanayi merkezi olan lkitelli've ve Atatiirk

Olimpiyal Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artimasi beklenmelktedir,

')
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Herleyen zamanlarda flcenin birbirinden kopulk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
yolu yapimi dasinilmeletedir,

llgenin kuzeyl ormanlarla kaphdir. Bunun  cisinda, bitki  ortiisi bozkir  ve
caliiklardan olugmaktacir.  Sazhdere vadisi oldukga zengin  bitki  ortiistine  sahiptir.
sazhdere Bara) GollG dlge simirlar iginde yer almaktadir, Sazhdere Akarsuyu buradan
dogup  Kigiikgekmece  Goli'ne  akmaktadir.  Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlari iginde dogmalktadir. Bahgesehir'den de
[spartakule deresi gecmektedir. llgede hentiz herhangi bir adaclandirma alani yoktur,
Ama son yillarda agaglandirma calismalarr yapilmistir,

llgede sosyal yagam alanlan: Bagak Konutlar Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biyiik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir, Bahgesehir ve Bagak Konutlari'nda
sosyal ve kdltirel yapilar meveuttur, Ancak en sorunlu bolge olan Altimgehir bolgesinde
hentz altyapr gahsmalan bile yapiimamigbir, Turkiye'nin en biytik stadyumu olan Alattirk
Olimpiyal Stadi bu ilgededir. Ancalk ulagim zorlugu ve gevre gartlarnnin yelersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak lkullamlamamalktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biytlk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projes
de bu ilce sinirlar igindedir,

6.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERINE ETKI EDEN OZET
FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Gelisimekte olan bir bolgede kanumlanmas,
o Ulasim rahathd,
TEM Otoyolu'na ve D100 (E-5) Karayalu'na yakin olmasi,
Balgeye her gecen gun talebin artmasi,
Proje igin yasal izinlerin alinmig olmasi,
Projenin teknilk altyapisi,

o Altyapimin tamamlanmig olmasi,

f
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6.3

Bilgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

PIYASA ARASTIRMASI

1. Bdlgede yakin donemde hisse bazinda ya da tam milkiyel bazinda salis islemi

gercelklesen tasinmaza iligkin bilgiler asagida sunulmustur,

Milkiyeti  Alpdogan KUZUCAN'a ail ozellikleri asagida  belirtilen  parsellere  ail

hisselerin

yayinlanmistir,

ADA
NO
1336
1 344
1337

1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
i Serbest
1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyon alani
1337 ada 17 ne'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
| SATIN ALINAN P
PARSEL | YUZOLCUMU KISMIN MoRane? | TRmee
NO (m?) YyUzoLcumu (TL) (TL)
o (m?)
10 2.000 35,71 1.092 39.000
13.924,89 231,50 371 86.000,00
17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000

satin

alinchig

Elim/2012

tarihinde

Kamu

Aydlinlatma

Flatformunda

Milkiyeti Glltekin ULUSOY'a ait dézellikleri asadida belirtilen parsellere ait hisselerin

satin alindigr Mart/2012 tarithinde Kamu Aydilatma Platformu’nda yaymlanmustir.

ADA
NO
1316
1320
1330

Eski 1316 ada 1 no'lu parselin imar duramu: IKonul alani ve Emsal: 0,75

Eslki 1320 ada 2 no'lu parselin imar duramu: Konut dis kentsel gahsma alan

ve Fmsal: |1

Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar duramau: Teknile altyapr alani

PARSEL
NO

1
2
1

ylzoLcumi
(m?)
12.881,22
5,285,81
38.183,31

SATIN ALINAN
KISMIN
YUZOLCUMU (m?)
12.881,22

968,43
2.308,66

M2 BIRIM
DEGERI
(TL)
625

900
300

TOPLAM DEGER
(TL)

§.050,000
870.000
690,000

Milkiyeti T.C. Toplu Konut ldaresi Baskanhgima ait odzellikleri asadida belirtilen

parsellere pit hisse satislarn 07.02.2013 tarihinde tapu kiitidgande tesall edilmistir.
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«  Tasinmazlannm imar duramuo: Konuatb alam ve Emsal: 1,50

ADA PARSEL | vUzOLcUMO SATIN ALINAN M? BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m?) KISMIN DEGERI (TL)
YUzOLCUMU (m?) (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 L1 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. Taginmazla ayn bolgedeki “Konut Alani, Emsal: 1,50 ve Hmax: Serbest” yapilasma
sartlarina sahip 4.831,95 m? yizolcumla 1339 ada, 1 no'lu kose parsel son 1 yil
igerisinde 5,000.000,-TL bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhidgr A.S.
tarafimdan satin alinnistie. (m?® satig dederi ~ 1,035,-T1)

ER Tasinmmazla aym bolgedeki 5.600 m2 yuzolgtmli, "Konult Alani” lejantina ve "Emsal
(E): 1,50 yapilagma hakkina sahip arsamn sabis dederi 7,112,000, TL dir.
(m? satis degeri ~ 1.270,-TL)
[gili / Mehmet AYAR: 0 212 880 32 45

4. Olimpiyat Stadi karsist Glvercintepe Mevkii'nde 32,000 m-2 (24,000 m? insaat
alanma sahip), konut imarh arsa 28.000,000,-TL bedelle satiliktir,
(m= birim degerleri 8/5-TL),
lgili / Site Emlak: 0532 224 55 63

Bolgede satista olan ve satisi gerceklesmis konutlar

1. Agaoglu My Europe Projesi,
2013 Mart ve Adustos aylar arasinda Adaodlu My Europe Projesi icerisinde 324
adet  daire m? birim dederi ortalama  yaklasik 3.355,-TL  bedelle  salislari
gerceklesmistir,
lgilisi / Emlak Konut GYO A.S.,
Agaodglu My Europe Sitesi icerisinde 73,12 - 87,71 m? aralidinda 1+1 daireler
261,850 - 330.850,-TL arahdginda dedisen bedellerle satistadirlar,
(ortalama m? birim dederleri 3.580 - 3.770,-TL)
Adgaodlu My Europe Sitesi icerisinde 125,57 - 152,19 m? arahdinda 241 daireler
406.850 - 557.850,-TL araliginda degisen bedellerle satistadirlar.
(ortalama m? birim dederleri 3.240 - 3.665,-TL)
Adaodlu My Europe Sitesl icerisinde 291,57 - 473,50 m* arahdinda 311 daireler
1.018.850 - 1.113.850,-TL arahdinda dedisen hedellerle satistadirlar.
(ortalama m? birim dederleri 3.495 - 2.350,-TL)
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Hgilisi / Adaodlu Satis Ofisi: 444 6 777

Bahcetepe Projesi,
2013 Ocak ve Temmuz aylarn arasinda Bahgetepe Projest icerisinde 413 adel daire
m+ birim dedgeri ~2,560,-TL bedelle satilmistir.

Bulvar Istanbul Projesi,
Son ¢ ay igerisinde proje binyesindeki 251 adet m? birim dederl ~2,480,-TL
bedelle satilmistir, (Dairelerin kullamm alanlan 109,89 — 221,67 m~ arasinda
degismektedir,)

Emlak Konutlar Basaksehir Evleri Projesi
20013 Eylul ayi igerisinde Emlak Konullarn Basaksehir Etap 11 Projesi igerisinde 31
adel daire m? birim dederi ~2.355,-TL bedelle satilimighir,
2013 Eylul ayi igerisinde Emlak Konutlan Basaksehir Etap 1-2 Projesi icerisinde 35
adet daire m? birim dederi ~2,335, - TL bedelle satilmstir,

Kiptas Kayabasi
Kiptas Kayabasi Konutlar igerisinde 3. kat, 31, 115 m? oldudgu beyan edilen
daire 260.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim dederleri 2,260, TL), (Mal sahibi,
Halil Kazankaya, 0532 749 28 52)
Kiptas Kayabas Konutlan igerisinde 7. kat, 3+1, 115 m? oldugu beyan edilen
dalre 280.,000,-TL bedelle satililktic, (m? birim degerleri 2.435,-TL), (Mal sahibi,
Davut Polat, 0533 708 34 48)

Bolgedeki satilik ticari projeleri

1.

Rapor konusu proje binyesinde bulunan 201 adel dikkanin bugtine kadar olan satisi
ortalama 8.030,-Ti/m” birim bedelden gerceklesmistir,

2. Agaoglu My Europe Projesi bunyesindeki dikkanlarin 2011 yili igerisinde gergeklesen

satig bilgileri asagida sunulmustur,

Blok Bagimsiz Kullanmim Deger M2 Birim Degeri

Baliim No Alam (m?) (TL) (TL)
D3 4 152,07 550.848 3.622
D3 7 153,18 555,085 3.624
D1 4 165,28 539,153 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
D1 13 152,07 550.848 3.622
D2 1 115,92 419.492 3.619
b3 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
D3 [ 6 150,01 543,220 3.621

S 24
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D1 5 164,28 594.915 3.621
o1 L1 150,01 543,220 3.621
D3 1 161,97 587,288 3.626
3 5 160,91 583.051 3.623
21 16 161,97 L /.288 3.626
D3 8 152,58 552.542 3.621
D5 I 112,34 407.627 3.628
h2 10 139,83 506.780 3.624
(B 8 122,20 443,220 3.627
D2 6 211,68 766,949 3.623
D1 8 141,66 212,712 3.619
(BE 1 112,37 407.627 3.628
D1 3 153,35 555,085 3.620
D3 P 146,70 532,203 3.628
D3 53 138,88 502.542 3.619
D3 3 165,28 599.153 3.625
D3 >3 153,38 555,085 3.620
D1 D1 156,16 565,254 3.620
D3 03 132,87 480,509 3.616
D3 03 164,28 594,915 3.621
D2 D2 142,44 516.102 3.623
D1 D1 120 435.593 3.630
D3 3 141,66 512.712 3.619
D2 b2 122,20 443,220 3.627
D7 D7 586,20 2:131:356 3.636
BN D1 132,87 480.509 3.616
1 D1 153,18 555,084 3.624
D1 D1 138,88 502,542 | 3.619
N2 22 139,83 506,780 3.624
3 D3 120 435,593 3,630
D1 D1 146,70 532.203 3.628
02 D2 139,42 505.932 3,629
D2 D2 142,44 516.102 3.623

Ortalama Birim Dederi 3.625

Bilgedeki diger satilik ticari iiniteler

Arterium AVM'nin kargisinda 96 m? oldugu beyan edilen dukkan 1.250.000,-TL
hedelle satiliktir, (im= birlim fiyati 13,020,TL), (Realily World, 0535 789 88 92)
Arterium AVM'nin kargisinda 108 m? oldugu beyan edilen dilkkan 900.000,-TL
hedelle satibktir, (m= birim fyati 8,335, T0), (Reality World, 0535 789 88 92)
Kayasehir AVM'de 74 m? olduqu beyan edilen dilkkan 529.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim fiyatl 7.150,TL), (Serra Emlak, 0549 774 80 06)

- Kayasehir AVM'de 70 m? oldudu beyan edilen dikkan 675.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim fiyati 9.645,-TL),
(Kanalistan Gayrimenkul ig ve Dis Tic, Ltd. Sti., 0532 352 40 40)

- TOKI Kayabasi 20. Bolge'de 42 m? oldugu beyan edilen diikkan 350.000,-TL bedelle
satilikbir, (m? birim Tiyati 8,335 ,-TL), (Usta Emlal, 0532 647 59 05)
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu  yantemleri kullamlir,  Bu o yontemlerin
uyqulanabilirhidgi, tahmin  edilen  degerin tipine  ve  verilerin kullanidabilididgine  gare
dedismektedir. Pazar dederi tahminler igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimn mulk fiyatlanin pazarn belirledidgini kabul eder,
Pazar dederl de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar liyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uyqgulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmelk ve analiz etmek gereklidir, Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin  yarattigr dederin (gelir akiglan) bugitinkt  dederlerinin toplamina  esil
olacadini dngariir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahimint gelirlerin su anki dederini goz
ontnde bulunduran islemler igerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yalinm maliyetlerinin amaortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asimma payinmn toplam maliyetten

cilkarlmas) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkultn degeri belirlenmeltedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calismarnizda;
a.  Projenin mevoul durumuyla pazar dederinin tespitinde  proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,
b.  Projenin tamamlanmast durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yaontemi kullantlmistir,

Projenin tamamlanmast durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yalklasimi
yontemi kullanilmarmstir, Zira; Ulkemizde badimsiz boliime ait arsa pay hesabinda farkl
hesaplarin kullanilimas) sebebiyle bu Lir gayrimenkullerin (daire, dilkkan, ofis vs.)
degerlemesinde  maliyet  yaklagimi  yontemi her  zaman ol saglikl  sonuglar
vermemelklbedir.

Emsal karsilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m-
salig degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullanilmigtir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 1.690 adet badimsiz balamiin

anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi duramundaki satis degerleri sunulmustur,

Y/
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, var olan bir yapinim ganamuz ckonomik kosullarn altinda yeniden inga
edilme  maliyeti  gayrimenkuliin  dederlemesi igin  baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik amiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi goz ontine alinir. Bir bagka deyigle bu
yontemde, meveul bir gayrimenkulin bina dedgerinin, hichir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacalk olan gayrimenkultin bugankii yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapiin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikartimast ve son olarak da arazi dedgerinin
elklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm degeri ile
agiklanabilir. Kullamm dederi ise, “hicbir salis ona kars istek duymasa veya onun
dedering bilmese bile malin gercel bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktachr,

Mallyel yvaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yenl maliyelinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederl belirlenmektedir.

Mallyel  yaklasimi  yontemi ile  projenin pazar dederinin tespitinde  asadidalki
bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsalarin dedgeri

II. Arsalar Gdzerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insal yatinmlarnn ayrn ayr satigina esas alinabilecek
dedgerler anlaminda olmayip tasimmazin toplam degerinin olugumuna ik tutmalk
tzere verilmis Fiktif blydkltklerdir,

8.1.1 Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmistir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti igin taginmazin bulundudu bolge genelinde ve
yakin déonemde pazara gikaritmig / satilimig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecelk faklorler cercevesinde fiyal ayarlamas) yapilmig ve konu proje

arsast icin m+ birim dederi belirlenmistir.
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Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek

Lim satilik arsa emsallert dikkate alinmistr,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Pivasa bilgileri bolGminde belirtilen emsalerden “Konul Alam” lejantina ve Emsal
(E): 1,50 yapilasma hakkina sahip olan parsellerin m’ birim dederlerinin konumlarina ve
biiytikliklerineg gore 950 - 1.270,-TL arasinda dedistikleri gozlenmistir. Piyasa bilgileri
baliiminde yer alan “Ticarel Alani” lejantina ve Emsal (E)}: 1,50 yapilasma hakkina sahip
olan parsellerin aribmatile ortalamasi 1.005,-TL (~ 1.095 + 1.100 + 950 + 950 + 950
950 + 950 + 950 + 950 + 1.035 + 1.270 + 875 / 12) mertebesinde hesaplanmistir,
Rapor konusu proje parsellerinden 1357 ada 1 parsel emsallerde yer alan tasinmazlar ile
aynm imar duramuna sahip olmasina karsin daha fazla (emsal: 2,00) yapilasma haldana
sahiptir. Emsallerde yer alan tasinmazlar rapor konusu tasmmazlar ile aym lokasyonda
yver almakta olup konum serefiyeler hirbirlerine yvalandir. Ancak emsal parseller blytikliik
agisindan rapor konusu proje parsellerinden daha yiiksek serefiyeye sahipbirler. {emsal
taginmazlann ylzolgtmia baknmindan daha kiglk olmalar rapor konusu proje parsellerine
gore salislanni kolaylastiracadr goris ve kanaatindeyiz) Aynca parsel Gzerindeki projenin
ilerleme seviyesi ve yasal izinlerin alinmis olmas hususlan diklkate alindiginda 1357 ada |
parselin m* birim dederinin ~ 1.250,-TL (1.005,-TL X 0,9 x 1,15 % 1,20 serefiye farklar)
mertebelerinde olacadi goris ve kanaatindeyiz,

540 ada 4 parsel mevoult imar durumuna gare rekreasyon alaninda kalmakta olup
EFmsal: 0,15 yapilasma haklina sahiptir. Plan notlarna gore emsal @ 0,40 olmaktachr,
(Bodurm kattan gelen ilave 0,25k yaplasma hakla varchr ve bu alanlarda ticari (niteler
insa edilebilic,) Bu bilgilerin sidinda Emsal (B): 2,00 yapilagma hakkl olan 1357 ada 1
parsel icin 1.250,-TL/m? takdir edilirken, 540 ada 4 parsel icin ise 250,-TL/m’
(1.250,-TL/m" x 0,4/2,00) takdir edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme stirecinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumlar, bayiklikleri, fiziksel dzellikleri, meveut imar durumlar ve
tzerindeki proje ingas) igin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak gandmiiz
ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen m# birim deqerleri toplam pazar dedgerleri
asagidalki tabloda sunulmustur,

ADA | PARSEL | YUzZOLCUMU BiRIM DEGERI "

o e (m‘i) s PAZAR DEGERI (TL)

1357 1 81.910,14 1.250 102.390.000

540 4 127.452 250 31.865.000
TOPLAM 134.255.000

q " 2%
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8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bolimde oncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 26 hasilat payinin dedgeri hesaplanmistir,
Emlak Konul GYO A.S.ne ait olan toplam % 26 hasilal payinin dederi ayni zamanda

gelistirilmig arsa dederi olarak kabul edilmistir,

Projenin toplam pazar degeri

= Satig Degeri ve Satllabilir Alan :

Satlabilir konut alanlan onayh badgimsiz bolum listesine gore asagidaki tabloda
sunulmusgtur. 540 ada 4 parsel Gzerindeki projede sadece Al, A2 ve A3 bloklar igin
badimsiz baliim listeleri olugturulmustur, Geri kalan bloklarn satilabiliv alanlar yap
ruhsatlanndan temin edilmistir,

ADA / PARSEL SATILABILIR SﬂATILABiLiR SAT_ILAiLiR
NO KONUT ALANI DUKKAN ALANI OFIS ALANT
1357 /1 160.786,38 3,039,457
540 / 4 a6.814,85 16,490,13
GENEL TOPLAM 160.786,38 39.854,42 16.490,13

Emsal olabilecek projeler biinyesindeki konutlarnn ortalama satis dedgeri 2.350 -
3.250,-TL araliginda olup rapor konusu projedeki konut alanlanmin ortalama m?
satis degeri; 2.550-TL, dikkan alanlarimin ortalama m? salis dederi; ise 5.000,-TL
alaralk belirlenmistir. Bolgede nitelikli bir ofis projesi yer almamalkla birlikte satilan
konutlar home - ofis konseptinde de kullanilabilmektedir. Bu nedenle ofisler igin
olusmus bir pivasa bulunmamalktadir. Ofis alanlarinim m” birim satis degeri konut
alanlar igin takdir edilen birim m* satig dederi ile ayni kabul edilmistir,

m= basina satis dederinin 2014 ve 2015 yillan igin % 7 kadar artacadi ongarilmiistir,

« Satislarin Gerceklesme Orani @
2013
Y 63

2014
Y 25

2015
Satls gergeklesme orani Yo 12

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasinda proje binyesindeki 1.910 bagimsiz baliimtn 1,199
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestigi bilgisi alinbmigtie, Bu nedenle 2013 yili
satis oran yaklasik % 70 olarak alinmistir,

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekle elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldudu icin talimini nakit akimlan belli
bir risk (geren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklarn risklerine badh olaral
Yo 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarimin kullamimasi makul gariinmektedir, Bu
Lasimmazlar icin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir,

|
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= Hasilat Paylasimi :
Parseller tzerinde inga edilmesi planlanan proje icin arsa satise karsihigr gelir paylasimi
sozlesmes) yapilimig olup, hasilat orant % 26'd1r,

« Nakit Odenen Vergiler :

Etlkin vergi orant O (sifir) kabul edilmisgtir,

Ulasilan defer ;

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlar tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  dederi
654.527.842,-TL (~ 654.530.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa dedgeri

Emlak Konul GYO A.S.'ne ail olan toplaim % 26 hasilal payinim dederl aym zamanda
gelistiilmis arsa dederl olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle toplam gelistirilmis arsa dederi;

654.530.000,-TL. x % 26 = (170,177.800,-TL) 170.180.000,-TL olarak
hesaplanmistir,

&1 %
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8.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPIiTI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI
GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulagilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilastirma 134.255.000,-TL
Gelir Indirgeme 170.180.000,-TL

Gorulecegi tzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktacdir,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmn  gunamiizdeki
degerint - bulma islemidir.  Bu  yontemde kullanilan  gelecege  yonelilkk  tahmin  ve
projeksiyvonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve lalep faklorler ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayalichr,

Flonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagli olarak dedgiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasicdhidgindan hareketle nihai dedger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun garilmistir,

Buna gdre rapor konusu parselin pazar degeri 134.255.000,-TL olarak takdir
olunmustur.,

8.1.2, Arsalar uizerindeki insa yatirnmlarimin degeri:

" 2 giRiM ;
DA/ Lok No | INFAAT |y bt siNTFI N:![N AAT | TOPLAM INSAAT
PARSEL ALANI " AEWET:-[ MALIYETI
1306/1 | Al | 25.267,54 VA 650 16.423.901 |
1306/1 A2 10,750,00 IV-A 650 6.987.500
130641 | A3 | 105000 | tweA | eso 6.987.500
1306/1 Al 10.750,00 MA | 650 B 6.987.500 |
1306/1 Bl 9.695,85 IV-A 650 6.302.303
1306/1 | B2 | 969585  1wva 650 | 6302303
L1306/1 B3 0.695,85 IV-A | 650 6.302.303 |
1306/1 B4 | 969585  wvAa | 50 6.302.303 |
1306/t | 1 | 13.213,34 | 1veA 650 | 8.588.671
1306/1 2 1321334 | v-A | 650 | 8.588.671
306/1 | 3 | 1320334] WA | 650 e
D 922557 | A | es0 5,096,621
2 LT 650 | 19267.970
30
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C 1306/l | E2 10.455,64 WA | eso 6.796.166 |
Cusoe/t | F | 7948063 v 1.010 82.347.855
1306/ 1 GL | 248190 e | 585 LA54.912
1306/1 G2 385,60 -3 585 225,576
306/1 | W 1.801,00 1B 585 1.053.585
540/4 AL | 4.624,00 me | ses 2,705,040
540/4 A 462400 | e | sss | 2.705.040 |
540/4 A3 4.624,00 m-s [ sss 2,705,040
S40/4 B - 5,189,400 (g 585 .'5.{‘]1}5.799
- sA0/4 | Cl 198,30 mee |58y 701,006 |
54074 2 205220 | B | 585 1.203.462
540/4 C3 1.538,80 [1-B 585 | 900.198 |
- 540/4 & 1.199,40 1B 585 701.649
540/4 Ch 2.057,20 1B 585 | 1.203.462
54074 C6 1.609,90 B 585 941.792
s40/4 | €7 1.199,40 [1-B 585 701.649
540/4 8 2.057,20 1B 585 1,203,462
540/ o 1.538,70 | 1B 585 900,140
540/4 clo 1.945,00 1B 585 1.137.825
540/4 D 54.006,30 B 585 31,593,686 g
54074 IE 885,40 e | 585 517.959
54074 F1 2463,12 1B 585 1,440,925
54074 P2 1.309,78 -8 585 | 766221
54074 F3 1.106,56 ms | sss | 647.338
540/ | Fa | 79520 | e 585 465,245
540/ | W | 702,18 HeB | 58S 410.775
540/4 G 284,40 | 1IB 1 585 166.374 |
CEVRE DUZENLEMESI VE ALTYAPI | 209.362,14 | 100 20,936,214
GENEL TOPLAM ~z§§?121]61.'§é§

Not: Her 1 m* arsa alam igin 100-TL/m? cevre dizenlemesi ve altyapi maliyeti
angdrilmistiir,

Not: CGevre ve Sehircililk Bakanhdgi'mm 2013 yihinda  yaymlamis oldudgu  insaat birim
maliyetleri tablosuna gore [V-A simifina giren bloklarn gére m? birim maliyeli 650,-TL,
VoA sinifina giren bloklarin gére m’ birim maliyeti 1.040,-TL, [11-8 sinifina giren bloklarin
gore m” birim maliyeti 585,-TL'dir, Ancak projenin mahal listesi incelendidinde projenin
llks simifa girdigi gartlmektediv. Muteahhitlik firmalar ile yapilan goriasmelerde bu tarz
projelerinin Cevre ve Sehircilik Bakanhdgi'min belirledidi birim fiyatlardan yaklagilk % 25
daha fazla olacad bilgisi alinmistir. Bu bilgilerin isiginda toplam insaat maliyeti;
283.210.000 x 1,25 = 354.015.000,-TL olarak hesaplanmistir,

7
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Arsa Gzerindeki projenin toplam ingaal seviyesi yaklagile W 30 mertebesindedir, Bu
bilginin 1sigmda  projenin mevcut  durumdaki  toplam  insaat maliyeti % 30 x
354.015.000,-TL = (106.204.500) 106.205.000,-TL olarak hesaplanmiglir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam degeri oo, D134.255.000,- 1L
[nsal yatirmlarin toplam deder o, 1 106.205.000,-TL olmak (izere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 240.460.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ail hasilat payl % 26'dir. Emlak Konut
GYO A.S. mulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimi kargihidinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredgi her LGrld ingaat
maliyeline yiklenici firma katlanmaletadir. Sozlesmenin feshi durumunda ylklemc firma
o ana kadar yapmig oldudu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A5 den talep edebilmektedir, Bu nedenle projenin mevcul durumunun Emlak Konut GYO
AS.'nin payima disen kisminin deder takdiri yapihrken glvenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.5.'nin hasilal payr oran kadar olacag) goriis ve
kanaatine vanlmigtir. Agagida bu gorusgle ilgili hesaplamalar sunulmustur,

Projenin mevoul durumu dedgeri = 240.460.000,-TL

Projenin mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.5. payina disen kisminm

dederi ise = (240.460.000,-TL x 0,26) 62.519.600,-TL olarak hesaplanmigtir,

Ancak bu deder, milkiyeti Emlak Konul GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden diisiik
oldugundan projenin meveut durum degeri igin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dedgeri olan 134.255.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin  tamamlanmasi  halinde  toplam  pazar dederi raporumuzun (8,1.1.2)
boliiminde 654.530.000,-TL olarak hesaplanmistir.




10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 0UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Taginmazlar igin daha dnceden tarafimizdan hazirlannug  bir dedgerleme raporu
bulunmamalktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde  ozellikleri belirtilen  projenin yerinde  yapilan  incelemelerinde
konumuna, biyikltgine, mimarl dzelliklerine, ingaal kalitesine ve gevrade yapilan piyasa

aragstirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

TL uso
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 240,460,000 114,505,000
VA RS, pevins dbon e pasor dopert | 125,000 | 63991000
::lor{len'::.l“n;aan;:u:}:lanr:n;::;r dederi Gt 90,800 311:681.000
T e e mamet iy | 17080000 | 8103800
t":'f,gm ::j;r dheagﬁ‘;?i"m DRI, DUBLR 443.433.100 211.159.000

(*Y Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,100 TL'dir,

Proje binyesindelki 1.690 adet bagimsiz boltimlerin anahtar teshim sartlanm yerine
getivilmes! duramundalkl KDV dahll toplam pazar dederi 459,693,413, -T1 dir,
Rapor konusu parsel izerinde insaati devam eden projenin sermaye piyasasi
mevzuati hiilkiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatinim Ortaklig: portféyiinde
"proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

{sbu rapor G¢ orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralilk 2013
(Elkspertiz tarihiz 23 Aralile 2013)

Saygilarimizla,

— A
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmel AYIIKDIR
Ingaat Miithendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPE Lisansh Dederleme Uzimani

m
=

INA tablosu

Bagimsiz bolamler igin takdir olunan pazar degeri tablosu

Uydu gariintsleri

Takyidal yazisi

Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlari

Yapi denetimine iliskin yazismalar

Onayl mahal listesi ve onayh bagimsiz boliim listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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