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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
DEGERLEME KONUSU iSIN  istanbul ili Bahcelievler ilcesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu
iISMi  parsel degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARIHI  21.05.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

istanbul ili Bahcelievler ilcesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu

TAPU BILGILERI
parsel

Parselin 20.000 m? si Emsal:1,80 yapilasma kosulu ile Ticaret + Hizmet
IMAR DURUMU ' Alani, geri kalani Park Alani olarak planlanmustir.

MEVCUT KULLANIM  Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (£) (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

(MEVCUT DURUM) 63.564.095,00 £

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr 9,
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
21.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 05.14 — 065

1.3 Rapor Turu
Bu rapor, Emlak Konut GYO'nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca istanbul il
Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, glincel rayic degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen gitncel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢ozim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1si8inda, 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 cergevesinde
degerleme hizmeti vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek izere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayih
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskidar 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 Uzman Yardimcilari Geomatik Muhendisi Sinem YAVUZ
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Mihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

V = Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 3
Ahye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 -
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil stre ile bu hizmeti sirdirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Misteri Unvani ve Bilgileri

Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG]
Misteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili Bahgelievler ilcesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu parselin SPK mevzuati
ve soOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve gilncel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 21.05.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 20.05.2014 tarih 2014-034 sayili sé6zlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Mihendisi) (Harita Ytuksek Mihendisi)
Lisans No: 400375

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.N0:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 4
Ahye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 1542 ada 37 no.lu parseldir. istanbul Atatiirk Uluslararasi
Havalimani’'nin kuzeyinde bulunan gayrimenkullin yakin cevresinde; D100 Karayolu, CNR
Ekspo Fuar Mekezi, IETT Sefakdy ve Yenibosna Metrobiis Duraklari, Kuyumcukent, Ozel
Istanbul Fatih Koleji, Starcity Outlet Center, Armonipark AVM bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgede Nish istanbul, istWest, Greenist, Toya Moda gibi konut
projeleri ve Business Port, Istanbul Vizyon Park, Nish istanbul Office gibi ticari projeler

bulunmaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 5
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2.2 Gayrimenkullerin Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu konuma ulasim gayrimenkule en yakin olan
cadde Uzerinden verilmistir. D100 Karayolu Uzerinde Kulglkcekmece - Beylikdizi
istikametine dogru ilerlerken sagdan Mahmutbey Atatlrk Havaalani Baglantisina donulerek
sag taraftan Mahmutbey Cikisi yoninde devam edilir. Takribi 1,5 km sonra Sefakoy
Kavsagina yonunde ilerlenir ve saga donilerek Mahmutbey Atatlirk Havaalani Baglantisi —
Mahmutbey Cikisina ulasilir. Takribi 1 km gidildikten sonra gayrimenkultn bulundugu alana

gelinmis olunur. Gayrimenkulin bulundugu alana D100 Karayolu lzerinden otobis ve

metrobUs gibi toplu tasima araclari ile ulasim mevcuttur.

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 8
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidatl Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi (zerinden

21.05.2014 tarih ve 10: 50 saatinde alinmistir.

1542 ADA 37 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

I ISTANBUL Ada
ilge BAHCELIEVLER Parsel
Mahalle/Mevkii YENIBOSNA Yizolgimi (m?)

Cilt/Sayfa

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve
Mukellefiyetler

*Tasinmazin son 3 yillik tapu hareketlerine dair bilgi alinamamistir.

Ana Tasinmaz Nitelik

TTA GAYRIMENKUL ANONIM SIRKETI-TAM

08.05.2014/11818

4706 s.y. kapsaminda hazine mallarinin satisi

Beyan: 14.06.1190 tarih 5201 yevmiye no ile 2942 sayili
kanunun 7. Maddesi geregince kamulastirma serhi

1542

37
36332,34
ARSA

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféylinde "arsa" bashgi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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2.4 Gayrimenkultn Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesinde yer alan 1542 ada 37 no.lu

36.332,34 m? alanli parselin kadastral durumu asagidaki gibidir.

Ada Parsel Tapu Alani (m2) Nitelik Pafta

1542 37 36.332,34 Arsa | 243DS1B,1C

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 10
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Rapora konu gayrimenkul, 05.03.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Yenibosna Basin Aksi Nazim
imar Planina, Bahcelievler ilcesi Yenibosna Mahallesi 1542 Ada 37 Parsele iliskin yapilan itiraz
kapsaminda istanbul Biyiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2012 tarih ve 1846 sayili karari
dogrultusunda yapilan plan degisikligine gore; parselin bir kisminin T1 Ticaret ve Hizmet

Alanina alinmistir.

oLl B yukge[; F‘Beledlye Meclisiin
ayill Meclis \(aran dogrultﬁsuh 5
N T‘la!Tlcgret ve Hiz

1542 ada 37 parselin toplam yuzolgimi 36.322,34 m? olmakla birlikte 20.000,00 m? T1

Ticaret ve Hizmet alani, geri kalan kismi ise park alani olarak planlanmistir.

05.03.2012 tasdik tarihli 1/5000 olcekli Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Plani notlari
uyarinca; 20.000,00 m? ve Uzeri buyuklukteki parsellerde KAKS:1,80, yapilasma alaninin

tamaminin “Turizm Tesis Alani” fonksiyonuna ayrilmasi durumunda KAKS:2,00 dir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 11
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UYGULAMA HUKUMLERT

Planda gosteriien 18. madde uygularna siniri 171000 Sigekli Uygulama Imar Plani agamasinda
netléstirilecek olup, uygulama etaplar halinde yapulabchr Uygulamanifi etaplar halinde yapiimasi
durumunda, efaplar arasindaki DOP . ve KOP orani farki %2'yi gegemez. Daha dngce yapilan
bedelsnz terkler imar uygulamasn asamasinda dikkate alinacaktir. ;

2. Tlcaret ve Hizrmet Alanlarinda; ls merkezleri, ofis-bliro; cargh, ¢ok katll madaza, aus-vens
merkezi, yonetlm binalari; banka ve finans kurumiar gibi ticar-fonksiyoniar, otel, motef, vo. turizm
tesis alanlar, sinema, tlyatro mize, kotlphane; sergi salonu, gibi sosyal = kulturel ve ybnehmle ilgili
tesisler ile, Iokanta gazmo glbu aﬁlenceye yonehk kuHanzmlar ve rezadans yer alabilir.

3. Ticarel ve lemet Alanlarmda yapllagma kosullar asagldakl gzb;d;r
3.1 Planda T1 semboil {Ié gosterilen Ticaret ve Hizmet Alaniannda;
. 2000-5000 m* bliyikligindeki parselferde KAKS: 1. 50 yapilasma alaninin tamarminin “Tunzm '
_ Tems Alam" fonksnyonuna ayrﬂmasx durumunda KAKS:1.70 dlf'

LA 5001 10000 m? blyoklagindeki parselierde KAKS 160" yapxlasma alamnm tamammm “Tunzm
Tesis' Alam" fonksiyonuna ayrimasi durumunda KAKS: 1 80 dir.

Ve 10001~20000 m2 ve' uzeri buyukiugundekl parselierde KAKS 1.70 yapilagma alamnrn tamammm »
“Tunzm Tesis Alam” fenksayonuna aynlmas; durumunda KAKS: 1.90. dxr

_*720000 m#ve izeri buyuklUktek; parsellerds KAKS 180, yapuagma alammn tamammm “Tunzm e
- Tesis Alam” fonksnyonuna aymmaSI durumunda KAKS 2.00 dir."

’ '32 T4 ‘sembolg ilé géstenlen Txcaret vé H:zmet Alanlarmda mmxmum parsek buyukiugu 2000 m’
--minimum ifraz sartl 5000 ni?- dis. : i .

Rapor konusu taginmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
HiklUmleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig portféylinde "arsa" bashgl altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkul icin herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

V Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 12
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel, diz

bir topografyaya yaplya sahiptir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu 1542 ada 37 parsel (zerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e 05.03.2012 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Yenibosna Basin Aksi Nazim imar Plan,
13.09.2012 tarih ve 1846 sayili karar ile parselin bir kisminin T1 Ticaret ve Hizmet
Alanina alinmistir.

e  Parselin 20.000,00 m? alanh kismi T1 Ticaret ve Hizmet Alaninda bulunmaktadir.

e  Parsel, KAKS:1,80 yapilasma kosuluna sahiptir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.N0:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 13
y l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
Gayrimenkullerin merkezi konumlu olmasi,
Cevrede konut ve ticari vyapilasmalarin yogun olmasi ve altyapli sorununun
bulunmamasi,
D100 Karayoluna yakin konumlu olmasi,
Ulasimin kolay olmasi,
Diz bir topografyaya sahip olmasi
2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
1/1000 olgekli imar planinin bulunmamasi,
Ayamama Deresinin parselin glineybati kismindan gegmesi,
Gayrimenkulln 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi,

Parselin hava mania sinirlari icinde kalmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi'nin su ayrim ¢izgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. il alani, idari
bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Korfez, Gebze, Cayirova ve
Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu

Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

-

P ama Y
b
° o= gg""'!!f

Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Buyiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
BlyUkcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kucukcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glngoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikd(zi,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer dézellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel

yapinin sekillenmesinde blyik énem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
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vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimdizde sehir ici yol kimligine
bUrinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
sdresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Bahgelievler ilgesi

Istanbul'un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir. Batida
Kicikcekmece, glineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve doguda Glngoren ilceleriyle
cevrilidir. ilcenin batisindaki siniri Ayamama Deresi, dogusundaki siniri ise Cirpici Deresi
belirlemektedir. ilce, denize dogru uzanan derelerin olusturdugu vadi ve tepeler lzerinde
yerlesmistir. Batidaki Almama Deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna Deresi ile
Tavukcu Deresi arasinda Kocasinan yerlesimi, Tavukgu Deresi ile dogudaki Cirpici Deresi
arasinda Bahcelievler yerlesimi yer almaktadir. ilce topraklari 1674 hektarlik bir alani
kaplamaktadir. Tarihi yarimadaya ve Atatlrk Hava Limani'na olan yakinligl nedeniyle
gelismeye cok uygun bir ilcedir. 1992'de Bakirkdy’den ayrilarak ilce olan Bahcelievler ilgesi,
Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzi Cakmak, Hurriyet, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganl,

Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahcelievler olmak Uzere 11 mahalleden olusmaktadir.

llcenin 2013 niifusu 602.931 kisidir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtiriimasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, 0Oncelikle bir gayrimenkulin vyeni satiimis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir,
boylece so6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olctlmus olur.
Gayrimenkuller arasindaki farki gdstermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle
para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden 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 slphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle
karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢c degerine
ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin c¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye ¢cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin dzellikteki
emsal mulklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glvenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yéntemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona
karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin o6nemli bir kalan ekonomik omir

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

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

Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirnmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulin piyasa
degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 0Ozellikle 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
bulunamadigl takdirde cogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayll matematiksel
formdllere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullaniima Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilmistir. imar durumu vyapilasma kosullarinda ve piyasa kosullarinda
gelistirilebilecek bir projenin olasi satis hasilati Gzerinden yaklasimla gerceklestirilen proje

analizi ile desteklenmistir.
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5. NIHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

e Vakifbank Emlak MudirlGga (0232 488 04 31) Rapora konu tasinmaza yakin, Malazgirt
Caddesi'ne, Yalcin Sokak'a ve Tezcan Sokak'a cepheli konumlu, 4 adet parselin
Vakifbank’a ait olan toplam 20.781 m? ticari imarli arsanin 49.000.000 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir (2.357,92 £/m?)

e Altin Gayrimenkul (0533 723 70 16) ile yapilan gorismede Basin Ekspres yoluna yakin
konumlu ticari imarli 23.500 m? arsanin 40.000.000 $ bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir (1.702,13 $/m?2 ~ 3.574,47 £/m?).

e Coldwell Banker (0532 621 45 76) ile yapilan gérismede, Basin Eksprese cepheli,
3.935 m? Ticari ve Hizmet fonksiyonlu E:1.50 yapilasma kosullarina sahip arsanin

14.500.000 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir (3.684,88 S/m? ~ 7.738,25 £7m?)
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5.1.2 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Konum Nitelik Alan (m?) | Satis Fiyati (£) Birim m? Satis ilgilisi
Fiyati (£/m?)
[stanbul Ofis / 2. Kat 174.00 990,000.00 5,689.66 Altin Emlak
Vizyon Park (0533 723 70 16)
[stanbul Ofis / 8. Kat 79.00 588,000.00 7,443.04 Sertan Emlak
Vizyon Park (0533 713 00 88)
[stanbul Ofis 200.00 900,000.00 4,500.00 Coldwell Banker
Vizyon Park (0532 621 45 76)
[stanbul Atolye 186.00 1,155,000.00 6,209.68 Kuyum Emlak
Vizyon Park (0533 739 41 80)
[stanbul Ofis / 8. Kat 168.00 777,000.00 4,625.00 Yurt Emlak
Vizyon Park (0534 453 65 95)
[stanbul Ofis / 8. Kat 342.00 1,680,000.00 4,912.28 Yurt Emlak
Vizyon Park (0534 453 65 95)
Nish Ofis / 3. Kat 1,064.00 8,300,000.00 7,800.75 Yesilyurt Murat
Istanbul Emlak
(0535 776 05 75)
Nish Ofis 1,000.00 8,000,000.00 8,000.00 Medya Gayrimenkul
Istanbul (0533931 54 21)
Nish Ofis / 14. Kat 87.00 475,000.00 5,459.77 Aydin Emlak
Istanbul (0507 129 43 76)
Nish Ofis / 8. Kat 67.00 450,000.00 6,716.42 Vizyon Gayrimenkul
Istanbul (0532 580 34 01)
[stWest Ofis / 5. Kat 117.00 620,000.00 5,299.15 Medya Gayrimenkul
(0533 931 54 21)
IstWest Ofis / 5. Kat 141.00 760,000.00 5,390.07 Medya Gayrimenkul
(0533931 54 21)
IstWest Ofis / 5. Kat 72.00 450,000.00 6,250.00 Medya Gayrimenkul
(0533 931 54 21)
[stWest Ofis /9. Kat 72.00 430,000.00 5,972.22 Medya Gayrimenkul
(0533931 54 21)
Business Ofis / 6. Kat 725.00 4,000,000.00 5,517.24 Remax
Port (0532 244 08 88)
Business Ofis 177.00 920,000.00 5,197.74 Remax
Port (0532 244 08 88)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin
konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi 6zellikleri incelenmistir.
Bolgede yapilan ticari imarli arsa arastirmalari sonucunda ve tasinmazin emsal 1,80
yapilasma kosulu ile Ticaret ve Hizmet alaninda kalan kisminin 20.000,00 m?, parselin
16.322,34 m? lik kisminin yesil alanda kaldigi degerlendirildiginde arsa m? birim degerinin

1.750,00 £/m? olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gbre arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

36.322,34 m? x 1.750,00 £/m? = 63.564.095,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistiriimesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmis,

ardindan Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 36.000,00 m? olarak hesaplanmistir. Toplam
insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 43.200,00 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastiriimasi sonucunda,
2

parsel Uzerine insa edilecek, ticari Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 5.250,00 £/m

olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak tUmindn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinki degeri 226.800.000,00 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan % 40 hasilat pay1 90.720.000,00 £ olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIZ TABLOSU
PROJE ANALIZI iCIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 36.322,34
TOPLAM ARSA ALANI (m?) 20.000,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) EMSAL: 1,80 36.000,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)(Emsal alanin %20 fazlasi) 43.200,00
SATIS HASILATI (£)
HASILAT TURU BiRIM m? DEGERI(t/m?) ALAN (m?) DEGER (&)

Ticaret 5.250,00 43.200,00  226.800.000,00
TOPLAM SATIS HASILATI (£) 226.800.000,00
ORAN (%) DEGER(%)

HASILAT ORANI 40%  90.720.000,00

Proje analizi sonucunda, 90.720.000,00 £ olan hasilat pay! tGzerinden Projeli Arsa Degerinin

%70'inin arsanin bugtnki degeri olacagi kabult ile arsa m? birim degeri 1.748,35 £/m

olarak hesaplanmaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

2

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ytksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,

bayuklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate

alindiginda en verimli kullanim seceneginin “nitelikli bir ofis projesi” olacagl kanaatine

varimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 1542 ada 37 parsel no.lu gayrimenkulddr.

Gayrimenkul, 05.03.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Yenibosna Basin Aksi Nazim imar
Plani, 13.09.2012 tarih ve 1846 sayili tadilata gore parselin bir kisminin T1 Ticaret ve
Hizmet Alanina alinmistir. Buna gore parselin 20.000 m? alanh kismi KAKS: 1,80 yapilasma

kosulu ile Ticaret ve Hizmet fonksiyonuna sahiptir.
Sonug olarak;

1542 ada 37 parselin Pazar degeri, 63.564.095,00 £

(Altmistgmilyonbesyiizaltmisdértbindoksanbes TirkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirnrm ortakhgl portféylinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi kanaatine variimistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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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 (cretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendive gcalisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlsha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢likabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Muhendisi) (Harita Yuksek Mhendisi)
Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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