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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul Basaksehir Kayabasi Emlak
DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi  Konutlari 1.Etap 4.Kisim Konut ile Ada ici
Altyapi Ve Cevre Diizenleme insaatlari isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARiHi 29.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi
Mahallesi’'nde 893 ada 2 parsel
Parsel lizerinde insai faaliyetler devam
etmektedir.
iMAR DURUMU Bknz. imar Durum Bilgileri
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJE ARSASININ DEGERi 57.936.480,00 %
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJE BUNYESINDEKi 586 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETIRILMESi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

99.537.307,65 &

156.007.342,23 ¢

156.961.366,98 £
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi
29.12.2014
1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT -12.14-160
1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet

gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul
Basaksehir Kayabasi Emlak Konutlari 1.Etap 4.Kisim Konut ile Ada ici Altyapi Ve Cevre
Diizenleme Insatlari isi 893 ada 2 parsel iizerinde bulunan 586 adet bagimsiz béliime
iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yo6nelik,
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen gincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve givenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmig, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul Basaksehir Kayabasi Emlak Konutlari 1.Etap 4.Kisim Konut ile Ada ici Altyapi Ve
Cevre Diizenleme insatlari isi 893 ada 2 parsel {zerinde bulunan 586 adet bagimsiz
boliime iliskin SPK mevzuati ve sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin
temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 26.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014-090 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No:402908 (Harita Yiksek Miuhendisi)

Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi’nde 893 ada 2
parsel Uzerinde yer alan Emlak Konutlari Projesinin 4.kisimidir. Gayrimenkuliin yakin

cevresinde, istanbul Atatiirk Olimpiyat Stadi, Kayasehir Toplu Konut Alani, Olimpiyat

Metro istasyonu yer almaktadir.

893 ADA
2 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A.S. www.ygd.com.tr
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin D-100 Karayolu Uzerinde Topkapi-Avcilar istikametinde
ilerlerken, sagda Basin Ekspres Yolu’na donlir. Yolun bitiminde O3 Kuzey Yanyol'u takip
edilir. Sonrasinda Olimpiyat Stadyumu Yanyolu kullanilarak, G-3 Bulvari’na ulasilir. Rapora

konu alana gelinmis olunur. Diger imar yollari hali hazirda agilmamis olup, konu parsele G-

3 Bulvari aracihgiyla ulasilabilmektedir.

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzaklig::
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, Bogazigi Kopriisiine ve Fatih Sultan

Mehmet Kopristine takribi 25 km, TEM Otoyoluna takribi 6 km, Atatlirk Havalimani’'na 14

km uzakliktadir.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu proje igin kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bélimlere ait tapu ve

takyidat bilgileri eklerde mevcuttur.

Yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin son lg yil igerisinde miilkiyetindeki degisiklikler
asagida sunulmustur:
e Tasinmaz 526 ada 2 parsel iken, imar uygulamasi sonucunda 893 ada 2 parsel
olarak tescil olmustur.
e 526 ada 2 parsel imar uygulamasi sonucunda olusmus olup, 23.11.2009 tarih ve
12746 yevmiye no ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi adina tescil
edilmistir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkul istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 893 ada 2

parsel Gzerinde kayithdir. 38.624,32 m? yizolglimine sahiptir.

Enlem : 41,119215 | Boylam : 28,76473

A
‘I
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

893 Ada 2 Parsel: 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda E=2,00, H=Serbest yapilasma kosullari ile “T1:

Ticaret Alani” olarak planlanmistir.
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI iISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESi, KAYABASI GECEKONDU
ONLEME BOLGESI 1/1000 OLGEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda; deprem vydnetmeligi, otopark yonetmeligi, iSKi Y®énetmeligi,
karayollari kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol yonetmeligi,
v.b ilgili yonetmelik hikimleri ve ilgili kurum gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tirlG yapilasma icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etlit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alani icinde 6ngbériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul
otopark yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari icerisinde ¢ézlimlenecektir.

4. Plan bitlninde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir. Bu otoparklar
emsale dahil degildir.

5. Yapi cekme mesafeleri icerisinde zemin Ustli otopark yapilabilir. Planlama alani icerisinde
yapi adalarinda zemin altinda kapal otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'In uygun goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.
7. Planda butin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel bitininde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi boyutlari ¢ekme
mesafeleri ve su basman kotlari ilce Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore
yapilacaktir.

8. Planlama alani icerisinde biitlin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kdsegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak Uzere teras kati, cekme kat ve cati kati
yapilabilir. Sacak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki acik alanlar Gsti kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi bahcesi ve
yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklari gdsteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi aciga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu
katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.)
olarak kullanilabilir.

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Uni gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye cikis
yapilabilir.

14. Planlama alaninin kuzeyinde yer alan agaclandirilacak alanlarin (mezarlk alanlarinin)
sazlidere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin
islemi yapilamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, iski havza koruma y&netmeligi
kosullarina uygun olarak yapilabilir.

15. Bahge sulamasinin temini amaciyla g¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.
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17. Planlama alaninda imar kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa dizenlemesi yapilacaktir. Uygulama siniri plan siniridir. Planda
konut, 6zel saglk, ozel ilkogretim. 6zel ortadgretim, ticaret ve konut disi kentsel calisma
alanlari'nda olusturulabilecek en kiigik parsel buyikligi 5000m?'dir. Diger fonksiyon
alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda 6zellikle saglk, itfaiye ve iletisim
haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan
meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun gorisleri
alinmak ve "heliport yapim ve isletim Yénetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport
inis-kalkis Pisti' (heliport alani) ayrilabilir.

19. TUm yapi adalarinda yapi ve yaklasma siniri disinda 25 m? yi gegmeyen bekgi ve givenlik
kullibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alaninin kuzey siniri askeri glivenlik siniridir. Olasi uyusmazliklarda askeri
glvenlik bolgesi siniri esas alinir.

21. Tum durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda istanbul imar Yénetmeligi Hikiimleri
dogrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tim vyap! adalarinda yerlesim planlari ve bahce tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat
yapilamamasi durumunda mustemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile
kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin
katta kalan bu hizmet bélimleri insaat emsaline dahil degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlar 3194 sayili imar
kanunu ve istanbul imar Yénetmeligi'nin lehte hikiimleri gecerlidir.

25. Milkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak (izere
ve insaat alani toplaminin %20'sini gegmemek Uzere emsal degeri adalar/parseller arasinda
kaydirilabilir. Bu durum ilce belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu
kayitlarina beyan verilir.

26. Planlama alaninda bulunan her tiirli yapi parselinde; ilgili kurum gorisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin
trafo, Telekom yapilar, santral binalari v.b. kullanilmak (zere ifraz edilebilir. Bu alanlar
emsale dahil degildir.

OzEL HUKUMLER
KONUT ALANLARI:

27. Planlama butinlnde yapilasma kosullari:

Yiksek yogunluklu konut alanlari; E:1.70

Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00, E:1.10, E:1.35

Disuk yogunluklu konut alanlari; E:0.75'dir

28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinin %2'si hmaks=5,50 m olmak lzere bagimsiz
ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir.
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TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlari ana/birinci derece merkez ve alt bolge merkezleri
olarak 6ngoériilmuis ve yapilasma kosullari ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde
E=1.00 olarak belirlenmistir.

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biro, alisveris merkezi, ¢cok kath magaza, carsl,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. muze, lokanta, banka, finans
kurumlari, kat otoparki, 6zel egitim ve Ozel saglk Uniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada
kullanilabilir.

31. T1 alanlari ticaret ve konut alanlari olup, bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut ve
rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler 30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gore yapilacak yapilarin yeri vaziyet plani
ile belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

Tasinmazin son (¢ yilda imar durumundaki degisiklik asagida sunulmustur:
e (Cevre Ve Sehircilik Bakanligi’nin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur’u ile 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlistiiriilmesi Hakkinda Kanunun ikinci

maddesi c fikrasi kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.

Ayrica Cevre Ve Sehircilik Bakanlik Makaminin 25.07.2014 tarih ve 12180 sayil Olur’u ile
“Rezerv Yapi Alani” olarak ilan edilmis olup; 644 sayili Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi’nin
Teskilat ve Gérevleri hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2’inci Maddesinin Birinci
Fikrasinin (¢) bendi kapsaminda; bélgeye iliskin etiitleri, haritalari, her tiir ve élcekte cevre
diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve degisikliklerini resen
yapmak, yaptirmak, onaylamak vb. islemleri yapmaya Cevre Ve Sehircilik Bakanlgi

yetkilendirilmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Parsel izerinde insa edilen rapora konu proje igin alinan yapi ruhsatlari bulunmaktadir.
Alinan ruhsatlara gore projeye ait bagimsiz bélim sayi ve toplam insaat alanlari tablolarda
gosterilmistir.

Ruhsat Verilis Toplam insaat

Blok Tarihi Ruhsat No Sebebi B.B. Sayisi AT T Yapi Sinifi
A-1 31.5.2013 144  Yeni Yapi 70 11.017 IV-A
A-2 31.5.2013 145  Yeni Yapi 70 11.017 IV-A
A-3 31.5.2013 146 Yeni Yapi 65 9.256 IV-A
A-4 31.5.2013 147 Yeni Yapi 66 11.580 IV-A
A-5 31.5.2013 148 Yeni Yapi 70 11.670 IV-A
B1-B2 31.5.2013 150 Yeni Yapi 90 16.495 IV-A
D 31.5.2013 149  Yeni Yapi 177 31.055 IV-A

Toplam 608 102.090

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudirliigi tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup,

proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 893 ada 2
parsel Uzerinde bulunan 608 adet bagimsiz bolimdir. Parselin ylzélcimi 38.624,32
m2dir. Parsel Gizerinde, Kayabasi Emlak Konutlari 1.Etap 4.Kissm kapsaminda 586 adet

daire, 22 adet diikkan bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gore parsel Uzerindeki projenin
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toplam insaat alani 102.090,-m?dir. Onayli carsaf listede mevcut bilgiler asagidaki tabloda
sunulmustur: (Rapor tarihi itibariyle carsaf listede dikkan alanlari yer almadigindan

asagidaki tablolarda da yer verilmemistir.)

Bagimsiz

Blok Baliim Tipi Briit Alan, m? Adet Toplam
1+1 51,6 -70,78 11
A-1 2+1 93,98 - 115,89 35 70
3+1 116,8 - 130,59 24
1+1 51,6 - 70,78 11
A-2 2+1 93,98 - 115,89 35 70
3+1 116,8 - 130,59 24
1+1 51,3-70,36 10
A-3 2+1 93,43 -115,2 32 65
3+1 116,14 - 129,82 23
1+1 56,95 -70,35 7
A-4 2+1 93,43-115,2 29 55
3+1 116,13 - 129,81 19
1+1 57,8-71,39 7
A-5 2+1 94,96 - 116,89 32 63
3+1 117,85-131,72 24
Blok B?)?f::‘:'::n Briit Alan, m? Adet Toplam
1+1 59,13-66,4 5
B-1 2+1 95,13-117,73 21 41
3+1 118,84 - 187,05 15
1+1 67,43 1
B 2+1 95,58 -117,51 29 49
3+1 119,9 - 167,45 13
4+1 190,95 6
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Bagimsiz

.. a2
Blok Baliim Tipi Briit Alan, m Adet Toplam
1+1 56,07 - 59,97 39
D 2+1 117,02 - 118,44 28 173
3+1 134,74 - 140,79 106

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi 893 ada
2 parsel ile kayitl bulunan, 38.624,32 m? yuzdlcimli olan parselin Gizerinde bulunan
Kayabasi Emlak Konutlari Projesinin 4.kisimidir.

e Rapora konu projenin arsa 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda E=2,00,

H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut + Ticaret Alani” olarak planlanmistir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Rapora konu projenin E-80 Otoyoluna yakin konumlu olmalari,
e Rapora konu projenin Atatlirk Havaalanina yakin olmasi,

e Tasinmaz lizerinde projesine gore, ticari ve sosyal yapilariyla bittnlikla bir proje
gelistirilmis olmasi.

2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

e Gayrimenkullin bulundugu bdlgeye ulasim imkanlarinin kisith olmasi,

e Gayrimenkulin bulundugu bolgenin 2. derece deprem bolgesi olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’'nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

4
e Ty
il"!"*,c"
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ey
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Silivri

5 Atagehir

6 Umraniye
7 sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayil “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyikcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiclikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizu,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer ézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
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blrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.
3.2 Basaksehir ilgesi

Istanbul’'un yeni ilgelerinden Basaksehir; Altinsehir, Sahintepe, Kayabasi, Giivercintepe,

Basaksehir, Basak, Ziya Gokalp, Bahcesehir 1. Kisim, Bahcesehir 2. Kisim Mahalleleri ve

Samlar Koyu’nden olusmaktadir.

Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eyip, doguda
Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagcilar, Kiicikcekmece ve Avcllar, glineybatida ise Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir. Yaklasik 104,33 km?¥lik bir alani kaplamaktadir. Bolgede dogal zemin
yapisi; “Eosen” kalkerlerinden olusmustur.

Basaksehir ilgesinin, Sahintepe, Kayabasi, Samlar, Glvercintepe, Altinsehir’i icine alan
bdlgesinin bilinen en eski adi Azatlik’dir. Bu isim, Samlar Baruthanesi’'nde ¢alisan Ermenilerin
Osmanl yonetimince 1. Sinif vatandas sayilmasi ile azat edilenlerin yeri manasinda, bolgenin
Azatlik olarak adlandiriimasindan gelmektedir. Mesrutiyetin ilanindan sonra Arnavut Kokenli
Resneli Niyazi Bey bolgedeki Ermenileri gdndererek arazinin sahibi olmustur. Bu dénemde
ismi gecen bolgelerin tamami igin Resneli Ciftligi ismi kullaniimistir.

Basaksehir ilgesinde, mevcut durum ve bolgenin gelisme egilimleri dikkate alindiginda,

ilcenin kent merkezinin, nispeten bos olan ve toplu konut niteliginde planlanmis olan
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Kayabasi Mevkiinde olusacagi disunilebilir. Kayabasi Mevkiini kapsayan onayl planlarda
ayrilmis olan ticaret alanlari, yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlari ve park alanlari, konut
alanlarinin ve diger aktivitelerin gerektirdigi dlgller icinde yerel ve gevre yerlesmelere hizmet
verecek karakterli olacaktir.

Ayrica, kent butlunine yoénelik alisveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir
ticaret yogunlugu ust 6lcekli plan kararlari dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. képri
baglanti yolu kavsagi yakin cevresinde olacaktir. Ticaret alanlari, yénetim merkezleri, egitim
tesisi alanlari, vb. diger donati alanlarinin yogun oldugu ve yiiksek yogunluklu konut alanlari
ile cevrelenen bu bodlge, hemen dogusundaki alanda yapilmasi dislnilen ve Saglk
Bakanliginca calismalari devam eden iniversite hastanesi ile birlikte Basaksehir ilgesinin

merkezi olma niteligindedir.

Basaksehir ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde dnemli bir yer tutmaktadir.
istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve
TEM otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan tzerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik
Sanayi Bolgesi, ilcede sanayi sektortinin diger sektorler icinde biylik bir ylizde ile yer
almasini saglamistir. Ayrica, Basaksehir ilcesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde,
parsel olceginde faaliyetlerini sirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir. Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi Nifus Sayim Sonugclarina gére her gecen yil niifus artisi oldugu
gorilmekte olup 2011 yili nifus sayimlarina gore 284.488 kisiyken 2013 yilinda 333.047
kisidir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese slrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri lizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhlklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin oOzellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6émri icinde bir yatirirmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang¢ benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirirmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
konusu gayrimenkulliin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayl matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

e Kumkale Gayrimenkul (0212 487 46 00) ile yapilan gorismede Ziyagokalp
Mahallesi’nde konumlu, 5.600,-m? yuzolcimli, konut imarli, emsali:1,50 olan arsa

8.500.000,-£ bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.517,85 £/m?)

e Altera Gayrimenkul (0212 257 57 16) ile yapilan goriismede Kayabasi’'nda, konu
mulke yakin konumlu, 27.000,-m? yzdlciimli, konut imarh, emsali:1,00 olan arsa

23.000.000,-% bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (851,85 £/m?)

e Medya Gayrimenkul (0212 485 16 62) ile yapilan goriismede, Kayabasi Mahallesi’nde
konumlu, 2.470,-m? yizdlcimli, konut imarli, emsali:1,00 olan arsanin 2.470.000,-%&

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.000,-/m?)

e Site Emlak (0212 472 64 25) ile yapilan goriismede, Kayabasi Mahallesi’nde konumlu,
31.839,-m? yizélgtimli, konut imarli, emsali:1,25 olan arsanin 32.000.000,-¢ bedelle
satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.005,05%/m?)

e Turyap Halkall (0212 698 58 48) ile yapilan goriismede, Ziyagokalp Mahallesi’'nde
konumlu, 4.668,-m? yiizélcimla, ticari imarl, emsali:1,00 olan arsa 5.835.000,-%

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.250,-/m?)

5.1.2 (Gevrede Konut Emsal Arastirmasi

Proje Adi: Evvel istanbul

Tip Kapali Alan, m? Fiyat Araligi, £ Birim Fiyat Araligi, £/m?

1+1 67 72 251.100 293.700 3.747,76 4.079,17

2+1 82 135 281.000 487.300 3.426,83 3.609,63
2+1D 102 117 385.700 435.000 3.781,37 3.717,95

3+1 127 179 495.500 805.400 3.901,57 4.499,44

4+1 159 207 668.500 832.500 4.204,40 4.021,74

5+1 205 223 757.900 1.003.000 3.697,07 4.497,76

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
é&l ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr V/ ) &5

y;mhi

A

o

cin”

LFNEVEDANMANIIEA S




P EMLAK V
c KONUT ) R
uuuuuuuuuuuu EMLAK KONUT-12.14-160 No.lu rapor
Proje Adi: Bulvar istanbul

Tip Kapal Alan, m? Fiyat Araligi, £ Birim Fiyat Araligi, £/m?
2+1 112 130 368.000 535.000 3.285,71 4.115,38
2+1 133 144 413.000 545.000 3.105,26 3.784,72
3+1 142 153 433.000 559.000 3.049,30 3.653,59
3+1 153 170 474.000 564.000 3.098,04 3.317,65
4+1 (Bahcge 173 196 670.000 890.000 3.872,83 4.540,82

Kati)
4+1 206 210 942.000 1.025.000 4.572,82 4.880,95
Proje Adi: Bahgetepe (Medikule-F Bloklar)

Tip Kapali Alan, m? Fiyat Araligi, £ Birim Fiyat Aralig|, £/m?
1+1 69 245.000 276.000 3.550,72 4.000,00
2+1 109 340.000 360.000 3.119,27 3.302,75

Proje Adi: Seyransehir

Tip Kapal Alan, m? Fiyat Aralig), £ Birim Fiyat Araligi, £/m?
2+1 142 478.000 530.000 3.366,20 3.732,39
3+1 186 653.000 697.000 3.510,75 3.747,31

5+1D 326 1.300.000 3.987,73
Proje Adi: Park Mavera

Tip Kapal Alan, m? Fiyat Araligi, £ Birim Fiyat Araligi, £/m?
2+1 124 328.600 644.800 2.650,00 5.200,00
3+1 181 479.650 941.200 2.650,00 5.200,00
4+1 199 527.350 1.074.600 2.650,00 5.400,00

e Ergiin Emlak (0 212 777 30 20) ile yapilan gériismede Kayasehir TOKi konutlarinda

3.katta konumlu, 3+1, 118,-m? kapali alanl dairenin 300.000,00 % bedelle satilik

oldugu bilgisi edinilmistir. (2.542 £/m?)

e Merkez Emlak (0 212 777 10 00) ile yapilan goriismede Kayasehir TOKi konutlarinda

8.katta konumlu, 2+1, 85,-m? kapal alanli dairenin 215.000,00 £ bedelle satilik oldugu

bilgisi edinilmistir. (2.529 £/m?)
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e Maksimum Emlak (0 212 487 07 08) ile yapilan gorismede Onurkent konutlarinda
1.katta konumlu, 3+1, 130,-m? kapali alanh dairenin 345.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. (2.653 £/m?)

5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

» Bahgetepe projesi kapsaminda yer alan, 540/4 parsel olarak tanitilan rekreasyon

alani dahilindeki ticari tnitelerin satis bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur:

Proje Adi: Bahgetepe (540/4)

Tip Kapal Alan, m? Birim Fiyat Araligi, £/m?

Ofis - - 2.400 5.096
C Blok Diikkan 100 200 4.500 9.778
935 950 2.800 3.200

E Blok 886 6.923
F Blok 30 70 5.300 13.800
200 250 3.700 4.800

1.828 5.112

e Bahcetepe satis ofisi ile yapilan gorismede, Bahcetepe Projesi’'nde yer alan
konutlarin altinda konumlu ticari tnitelerin ortalama 5.000 — 7.000,-£/m? araliginda
satislarinin gerceklestigi, en yiksek fiyatin ise 21.000,-£/m? olarak gerceklestigi bilgisi

edinilmistir.

e Seyransehir satis ofisi ile yapilan gorismelerde, Seyransehir Projesi’nde yer alan ticari
Unitelerin 5.000,-5/m? birim fiyat ile satisina baslandigl en yiksek fiyatin 18.000,-

£/m? civarinda gerceklestigi bilgisi edinilmistir.
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin
yeri, konumu, sosyal ve kiltlirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m? degeri ve toplam

degeri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
38.624,32 X 1.500,00=57.936.480,00 £
5.2.2 Gelir indirgeme Yénetimine Goére Deger Takdiri

Rapora konu projenin satilabilir alanlari asagida sunulmustur. Daire alanlari onayli ¢arsaf

listeden alinmis, diikkan alanlari ise yapi ruhsatindan alinmistir.

Nitelik Satilabilir Alan, m?

Daire 66.161,43
Dikkan 2.097,5
Toplam 68.258,93

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir stire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu ydntemle 6nce projenin

satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmistir.

Projenin toplam maliyet hesabi icin yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi ve ortak alanlar dahil

bloklarin toplam kullanim alanlari dikkate alinmstir.

Yapi Sinifi | Ortak Alanlar Dahil Toplam Kullanim Alanlari (m?) 2014 yili Birim Maliyeti (£/m?)
IV-A 102.090 700,00

Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire igin ortalama satis birim

degerleri icin 2.200,00 £/m?, dukkanlar icin 5.000,00 £/m? olarak alinmstir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto

orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig! tarihte gerceklestirilecek olan
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égl ye ’n Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWW.ygd.COm.tr




P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT-12.14-160 No.lu rapor

satis oraninin %95, 2015 yilinda %5 olarak gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde
edilen toplam getiriye ulasilmistir. insaatin tamamlanma orani ise 6grenilen son
tamamlanma orani olan %48,11 ve kalan insai faaliyetlerin 2015 yilinda tamamlanacagi

disunilerek nakit akigsina yansitilmigtir.

Tahmini %10,50 iskonto orani ile her yil icin buglinkii degeri hesap edilen bu nakit

akimlarinin toplam degeri tabloda gosterilmistir.

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Diikkan
Projenin Satilabilir Alani (m?) 66.161,43 2.097,50
i 218 Yt
i 2015 Yt 20
indirgeme Katsayisi 1,00 0,90

GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongériilen Satis Hizi 95,00% 5,00%
Projenin Satis Geliri (%) 148.240.514 8.582.346

TOPLAM GELIRLER (&) 148.240.514 8.582.346
indirgenmis Nakit Akisi 148.240.514 7.766.829

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 156.007.342,23

GIDERLER
Birim Maliyet 2015 Birim
Alan (m2) (£/m?) Maliyet (£/m?)
IV-A 102.090,00 700,00 721,00
2014 2015
gic;j:lnin Ongoériilen Tamamlanma 50,00% 50,00%
in§aat Maliyeti 35.731.500 36.803.445
TOPLAM GIDERLER (&) 35.731.500 36.803.445
indirgenmis Nakit Akisi 35.731.500 33.306.285
iNDIRGENMIiS TOPLAM GIiDER (&) 69.037.785,07
indirgenmis Net Nakit Akisi 112.509.014 -25.539.457

GELISTIRILMi$ ARSA DEGERI (&) 86.969.557,17

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
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Buna gore gelir indirgeme yontemi ile projenin tamamlanmasi halindeki buglinki toplam
degeri 156.007.342,23 % olarak hesap edilmistir.
Projenin toplam maliyetinin bugiline indirgenmis degeri 69.037.785,07 £ olarak hesap
edilmis olup; buna gore gelistirilmis arsa degeri;

156.007.342,23 £ - 69.037.785,07 £ = 86.969.557,17 & olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimuizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 57.936.480,00 % olarak kabul edilmistir.

Projede insai faaliyetler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyle insaat seviyesi %
48,11’dir. Taginmazlar yapi ruhsatlarina goére IV-A yapi sinifindadir. Projenin niteligi,
kullanilan malzemeler ve yapi teknigi gibi ozellikler dikkate alinarak Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi 2014 yili yapi birim maliyet bedeline % 10 ilave edilerek, maliyet bedelleri

770,00 £/m? tizerinden hesaplanmistir.

Blok TOPAIIZ:‘I’I:E;E‘ at Yapi Sinifi I:An:“?,i :tr,nb Toplam Maliyet,
A-1 11.017,00 IV-A 770 8.483.090,00
A-2 11.017,00 IV-A 770 8.483.090,00
A-3 9.256,00 IV-A 770 7.127.120,00
A-4 11.580,00 IV-A 770 8.916.600,00
A-5 11.670,00 IV-A 770 8.985.900,00
B1-B2 16.495,00 IV-A 770 12.701.150,00
D 31.055,00 IV-A 770 23.912.350,00
Cevre Diizeni Ve Altyapi Maliyeti 7.860.930,00
Toplam 102.090,00 86.470.230,00
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Toplam insaat maliyeti 86.470.230,00 % olup, bu degerin %48,11’i 41.600.827,65 % olarak

hesap edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti

=57.936.480,00 £ + 41.600.827,65 £ = 99.537.307,65 % olarak hesap edilmistir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yoéntemine Goére

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel o6zellikleri, bulunduklari bdélgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m?
fiyatlar Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi, manzara, peyzaj, bagimsiz bdlim
konumlari vb kriterleri dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer

almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumu, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar
kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “iginde ticari

Uniteleri de barindiran nitelikte bir konut projesi” olacagi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi’nde
38.624,32 m? arsa uzerinde yer alan Kayabasi Emlak Konutlari Projesi 4.kissmidir. 893
ada 2 parsel Gzerinde yapi ruhsatlari alinmis ve ruhsatlara gore 586 adet daire, 22 adet

dikkan bulunmaktadir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandig icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi dngoriilen kapitalizasyon orani
verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir. Projede 586 adet
bagimsiz bolimiin ayri ayri degerleri ekte sunulmus olup toplam degeri 156.961.366,98 £

hesaplanmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféylinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butlr raporlamalarda daha dnceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak lizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Rapor konusu proje i¢in daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis bir rapor bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No: 402908 (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 586 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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