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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili Bahgelievler ilgesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu
parsel degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

23.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BiLGILERI

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

istanbul ili Bahgelievler ilgesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu
parsel

Parselin 21.473,33 m? si Emsal:1,80 yapilasma kosulu ile Ticaret +
Hizmet Alani, veya Emsali:2,00 Turizm geri kalani Park ve Yol Alani
olarak planlanmistir.

Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

ARSA DEGERI
(MEVCUT DURUM)

67.214.829,00 £

Yyetkin
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-12.14 - 175

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul ili,
Bahgelievler 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 glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler isiginda, 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 lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme 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 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere 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 Uzman Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yliksek Muhendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurliGgi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. 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
Misteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili Bahgelievler ilcesi Yenibosna Mahallesi 1542 ada 37 no.lu parselin SPK
mevzuatl ve s6zlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel
rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

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

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-102 sayili sézlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No: 402613 Lisans No: 400375
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V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 4
lgﬂl ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 S




T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

EMLAK KONUT - 12.14-175 No.lu rapor

2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Bahcelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi
sinirlari icerisinde bulunan 1542 ada 37 no.lu parseldir. istanbul Atatirk Uluslararasi
Havalimani’nin kuzeyinde bulunan gayrimenkuliin yakin g¢evresinde; 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.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu konuma ulagim gayrimenkule en yakin olan
cadde Uzerinden verilmistir. D100 Karayolu uzerinde Kiiglikgekmece - Beylikdlzi
istikametine dogru ilerlerken sagdan Mahmutbey Atatirk Havaalani Baglantisina
dontlerek sag taraftan Mahmutbey Cikisi yoniinde devam edilir. Takribi 1,5 km sonra
Sefakdy Kavsagina yoninde ilerlenir ve saga donilerek Mahmutbey Atatirk Havaalani
Baglantisi — Mahmutbey Cikisina ulasilir. Takribi 1 km gidildikten sonra gayrimenkulilin

bulundugu alana gelinmis olunur. Gayrimenkuliin bulundugu alana D100 Karayolu

Uzerinden otobls ve metrobds gibi toplu tasima araclari ile ulasim mevcuttur.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi Uzerinden

11.12.2014 tarih ve 15: 42 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BILGILERI

il ISTANBUL Ada 1542

ilce BAHCELIEVLER Parsel 37
Mabhalle/Kdy adi YENIBOSNA Yiizolglimii 36.332,34 m?
Cilt/Sayfa 200/19722 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik — Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - TAM

Edinme Sebebi,
Tarih / Yevmiye No

TAKYiDAT BIiLGILERI

Serh/ Beyan/ Rehin/ | Beyanlar hanesinde, 2942 SAYILI KANUNUN 7.MADDESI GEREGINCE KAMULASTIRMA
ipotek SERHI 14/06/1990 YEV:5201

Hak ve Miikellefiyet | YOKTUR

Satis —29.05.2014/13781

*Tasinmazin son 3 yillik tapu hareketleri asagida sunulmustur:
Tasinmaz hazine adina kayith iken 4706 sayili yasa kapsaminda TTA Gayrimenkul A.S.
miilkiyetine geg¢mistir. Ardindan 29.05.2014 tarih ve 13781 yevmiye ile Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 9
lgﬂl ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 _
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygchmtr w =
A" GAYRINERXUL

(/I

EVEDANGHINMIA S



T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

EMLAK KONUT - 12.14-175 No.lu rapor

2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, 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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

Rapora konu gayrimenkul; 14.11.2014 tarih ve 1643 sayili IBB meclis karari ile onaylana n
1/1000 olcekli, Bahgelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 37 parsele iliskin
uygulama imar plani kapsaminda “kismen t1 ticaret + hizmet alani, kismen raylh sistem hatti,
kismen dere glizergahi, kismen park alani, kismen de yol” alaninda kalmaktadir. “Hafif metro
hattinin kuzeyinde ve giineyinde metro koruma bandindan itibaren 10 m. cekme mesafesi

uygulanacaktir” plan notunun ilavesi ile komisyonca tadilen uygun gorilmiustdr.

iBB meclis karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli uygulama imar planina gére arazi kullanim

degerleri asagidaki tabloda sunulmustur:

Fonksiyon Alan, m? Oran KAKS Toplam insaat Alani, m?
T1 Ticaret Ve 1,80 38.651,99
21.473,33 59%
Hizmet Alani 2,00* 42.946,66
Parklar Ve
13.704,61 38% -
Dinlenme Alanlari
Yol 1.154,40 3% -
Toplam 36.332,34 100%

(*)20.001 m? ve iizeri biiyiikliikteki parsellerde KAKS:1.80, yapilasma alaninin tamami Turizm Tesis

Alani fonksiyonuna ayrilmasi durumunda KAKS:2.00dir.
Plan Notlari

1. Tasdik siniri 1542 ada 37 sayili parselin siniridir ve tasdik sinirt icerisindeki alan kismen
tl ticaret + hizmet alani, kismen rayli sistem hatti, kismen dere glizergahi kismen park
alani, kismen de yol alanidir.

2. T1 ticaret+ hizmet alanlarinda, is merkezi, ofis-bliro, carsi, cok kath magaza, alisveris
merkezi, residans, lokanta, otel-motel, vb. konaklama tesisi, yénetim binalari, banka
finanas kurumu vb. fonksiyonlar, miize, sinema, tiyatro, sergi salonu, 6grenci yurtlari
vb. 6zel sosyal kiltlrel tesisler, kath otopark, cevre yapilanma kosullarina uygun

olmak sarti ile 6zel saglk, 6zel egitim tesisleri yapilabilir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd .com.tr
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3. T1 ticaret+hizmet alaninda emsal degeri 12.07.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli
planin kademeli yapilagsma sartlarina gore belirlenecektir. Emsal hesabi 1542 ada 37
sayili parselin kadastral alaninin %601 Gzerinden hesaplanacaktir. Buna karsilik donati
alanlari (yol, park alani) bedelsiz olarak terk edilecektir.

4. Planlama alaninda her tirli yapilasma igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etid
raporlari hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

5. Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 37 sayili parsel icerisinde kalan
bakirkoy- sirinevler-sefakoy-avcilar-beylikdizi hafif metro hattinin ve hattin her iki
tarafinda olusturulan 5m genisligindeki koruma bandinin kullanim hakki slresiz ve
bedelsiz olarak istanbul Biyiksehir Belediyesi lehine birakilarak irtifak tesisi
kurulacaktir.

6. Maksimum yikseklik degeri; ¢cati, baca, anten vb. dahil olmak lizere Atatiirk Havaalani
mania plani kriterleri dogrultusunda belirlenecek irtifa seviyesini gegemez.

7. Bahsedilmeyen hususlarda yirirlikteki imar yonetmeligi hiikimleri gegerlidir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

*Tasinmazin son (g yillik imar hareketleri;

e 12.07.2013 tasdik tarihli,1/5000 6lgekli Bahgelievler Yenibosna Basin Aksi Revizyon
Nazim imar Plani kapsaminda; kismen “T1 ticaret + hizmet alani”, kismen “park ve
dinlenme alani”, kismen “su kanallari koruma kusadi”, kismen “rayl sistem hatti”,

kismen “yol alani”nda kalmaktadir.

e Konu parsel 24.11.2013 tasdik tarihli, 1/1000 éicekli Bahgelievler Yenibosna Basin Aksi

Uygulama Imar Planinda plan onama siniri disinda birakilmistir.

e 17.10.2014 tarih ve 99 sayili iige Belediye Meclis Karari ile 1/1000 6lcekli Bahgelievier

iigesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 37 parsele iliskin plan teklifi yapilmistir.
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler

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

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel, diiz

bir topografyaya yapiya sahiptir.

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

o Degerleme konusu 1542 ada 37 parsel \Uzerlerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

e 14.11.2014 tarih ve 1643 sayili iBB meclis karari ile onaylana 1/1000 &lgekli,
Bahcelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 37 parsele iliskin uygulama imar
plani kapsaminda parselin bir kisminin T1 Ticaret ve Hizmet Alanina alinmistir.

e Parselin 21.473,33 m? alanli kismi T1 Ticaret ve Hizmet Alaninda bulunmaktadir.
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e Parselin T1 Ticaret ve Hizmet Alaninda KAKS:1,80 yapilasma kosuluna sahip olmasiyla
birlikte tamami Turizm Tesis Alani fonksiyonuna ayrilmasi durumda KAKS:2,00

yapilasma kosullarina sahip olacaktir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkuliin merkezi konumlu olmasi,
e C(Cevrede konut ve ticari yapilasmalarin yogun olmasi ve altyapi sorununun
bulunmamasi,

e D-100 Karayoluna yakin konumlu olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Diiz bir topografyaya sahip olmasi
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
e Ayamama Deresinin parselin glineybati kismindan ge¢mesi,
e Gayrimenkuliin 1. Derece deprem boélgesinde bulunmasi,

e 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 yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi'nin su ayrim cizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitasi’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 ilceleriyle, giineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu

Cerkezkdy ve Saray ilceleriyle gevrilidir.

B
B ]
?#*!yﬁq‘? fah"
P RSt
b o o

)

Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayil “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyik¢cekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiclikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingéren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz(,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lizere toplam 39 ilceden olugsmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel

yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
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vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimizde sehir igi yol kimligine
blrinmiustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
slresini 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
Kiglikcekmece, glineyde Bakirkdy, kuzeyde Bagcilar ve doguda Gingoren ilceleriyle
cevrilidir. ilcenin batisindaki siniri Ayamama Deresi, dogusundaki siniri ise Cirpici Deresi
belirlemektedir. ilce, denize dogru uzanan derelerin olusturdugu vadi ve tepeler lizerinde
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 alan
kaplamaktadir. Tarihi yarimadaya ve Atatlirk Hava Limani'na olan yakinligi nedeniyle
gelismeye cok uygun bir ilcedir. 1992'de Bakirkdy’den ayrilarak ilce olan Bahgelievler
ilcesi, Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzi Cakmak, Hirriyet, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli,

Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler olmak lzere 11 mahalleden olusmaktadir.

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

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, 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 slirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
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 &zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari 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 bolgede ve
yakin oOzellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari

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 gayrimenkulliin 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 gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd .com.tr
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirimci 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 yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi ge¢cen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle 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
bulunamadig takdirde g¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagsim, detayli 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 gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilagtirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

e Century 21 (0212 482 94 92) ile yapilan gorismede, Tevfik Bey Mahallesi’'nde 20
Temmuz Caddesi’ne yakin konumlu, 6.000,-m? yuzolgimli, Ticaret + Hizmet imarli,
emsali:1,75 olan arsanin 8.700.000,-S bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(1.450,-S/m?~ 3.277,-/m?)

e Eskidji Gayrimenkul (0212 454 11 19) ile yapilan goriismede, Yenibosna Merkez
Mahallesi’nde Sanayi Caddesi’ne cepheli, lizerinde ~2.100,-m? atil bina bulunan,
6.149,-m? yizolcimli, Ticaret + Hizmet imarli, emsali:1,50 olan arsanin 11.500.000,-$

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.870,-5/m? ~ 4.226,-£/m?)

e Bodurlar Gayrimenkul (0212 632 26 15) ile yapilan goriismede, Yenibosna Merkez
Mahallesi’'nde Basin Ekspres Yolu’na yakin konumlu, Prestij Hizmet imarl (otel,
hastane, residance), emsali:1,50 olan, 15.250,-m? y(iz6lcimlG arsanin 30.000.000,-$

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.967,-5/m? ~ 4.446,-£/m?)

e Gapada Gayrimenkul (0532 678 57 47) ile yapilan gorliismede Yenibosna Merkez
Mahallesi’'nde Basin Ekspres Yolu’na yakin konumlu, Ticaret + Hizmet imarl,
emsali:1,90 olan, 37.000,-m? yiz6l¢cimli arsa 115.000.000,-S bedelle satiliktir.
(3.108,-S/m? ~ 7.024,-£/m?)

e Kutay Mimarlik (0212 999 96 43) ile yapilan gérismede, Yenibosna Mahallesi’'nde
Dereboyu Caddesi lizerinde yer alan, Ticaret + Konut imarli, emsali:1,70 olan, 25.000,-
m?2 yuzolcimli arsanin 42.600.000,-S bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(1.704,-S/m? ~ 3.851,04%/m?)

1$ = 2,26 & kabul edilmistir.
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Konum Nitelik ?I:?zr; Satis Fiyati (&) B::;:?; /Sna‘izzl)s ilgilisi
Business Port | Ofis/4.Kat 384 1.840.000 4.791,16 ozzgrég;n zl‘a4k95
Business Port | Ofis/4.Kat 186 885.000 4.758,06 ozzgrég;n zl‘a4k95
Business Port | Ofis/2.Kat 130 800.000 6.153,84 ozzgrég;n zl‘a4k95
Nish stanbul Ofis 97 850.000 8.762,88 Eg‘;g?gg?:”;; !
Nish Istanbul | Ofis/14.Kat = 87 735.000 8.448,27 0523”;;3"1 (;azk42
Nish istanbul | Ofis/5.Kat | 112 795.000 7.098,21 Oz\grg;n Ekgs

G Plus Ofis (2+¢1) | 147 1.100.000 7.482,99 gze ;nzags(ilgzuerg

G Plus Ofis (1+0) 82 479.000 5.841,46 gze ;nzags(ilgzusrz

G Plus Ofis/2.Kat | 80 480.000 6.000,00 gze ;nzags(ilggu&

Vif;;’g’;‘grk Ofis 630 3.950.000 6.269,84 Agsg';af;; gEgn ;alk
Vif;gg';‘grk Ofis/4.kat | 40 280.000 7.000,00 Giii?;:?\iil
0212 603 26 94
Vif;gg’;‘grk Ofis/9.kat | 264 1.582.000 5.992,42 g;;nzags(i'gf)”&
Kuyumcukent Atdlye 60 495.000 8.250,00 qulélch;n O|E;k23
Kuyumcukent | Atblye 120 750.000 6.250,00 Agsg';af;; gEgn ;alk
Kuyumcukent | Diikkan 62 575.000 9.274,19 Ol\z/'fst; ;OE 213Ia3k3
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KDV

Konum Otel Ad: vidz | 092 | OdaBasi | Kawaii gy
Mahmutbey- Basin | Holiday .Inn Istanbul 5 330 190-250 X X

Aks1 Airport
Bahgelievler-Basih | jstanbul Gonen Hotel | 5 305 | 290-320 X X
K“‘;ngi’g(r)nece'])' Radisson Blu 5 326 400-500 X X
Halkali-Basin Aks1 |  Wyndham Istanbul 5 307 350-400 X X
Halkali-Basin Aks1 Retaj Royale 5 187 270-390 X X
Halkali-Basin Aks1 Marrlot.t Ista'nbul 4 264 270-325 X X
Internation Airport

Bakirkoy-D-100 WOW Airport 4 360 290-350 X X
Bahcehz‘l’:;r'Basm Divan G Plus Suites | 140 280-300 X X

5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin

konumu,

ulasim olanaklari,

topografik yapisi,

fiziksel

nitelikleri

gibi  ozellikleri

incelenmistir. Bolgede yapilan ticari imarli arsa arastirmalari sonucunda ve tasinmazin

emsal 1,80 yapilasma kosulu ile Ticaret ve Hizmet alaninda kalan kisminin 21.473,33 m?

oldugu degerlendirildiginde arsa m? birim degerinin 1.850,00 £/m? olabilecegi kanaatine

variimistir.

Buna gore arsa degerleri;

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

36.322,34 m? x 1.850,00 £/m? = 67.214.829,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemi ile Arsa Deger Takdiri

Gayrimenkullin zerinde gelistirilmesi mimkiin olan projenin toplam emsal alanlari ve

satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

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

Konu parsel icin iki farkli proje gelistirilmistir.

Yyetkin
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1.Alternatif: Ticari Fonksiyon

Proje analizinde, ticaret + hizmet alaninda kalan kisim 21.473,33 m? oldugu bilgisi
dogrultusunda (ticaret + hizmet fonksiyonu secildiginde KAKS:1,80) KAKS:1,80 yapilasma
sartina gore toplam emsal insaat alani 38.651,99 m? olarak hesaplanmistir. Toplam insaat

alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 46.382,39 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
parsel Gzerine insa edilecek, ticari Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 5.250,00 £/m?

olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda; projenin tamamlanarak timunin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 245.066.262,00 £ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO

A.S.’ne ait olan % 40 hasilat pay1 98.026.505,00 £ olarak hesaplanmistir.

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 36.322,24
TOPLAM ARSA ALANI (KONUT) (m?) 21.473,33
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,80 38.651,99
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 46.382,39

GELISTIiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIzi

Konut
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 46.382,39
L . 2
PrOJenlnv20'14 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 5.250,00
Satis Degeri ()
L . 2
Pro;enlnv20.15 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 5.775,00
Satis Degeri ()
L . 2
Pro;enlnv20.16 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 6.352,50
Satis Degeri (&)
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 60,00% 40,00%
Projenin Satis Geliri (&) 0 160.714.991 117.857.660
TOPLAM GELIRLER (%) 0 160.714.991 117.857.660
indirgenmis Nakit Akisi 0 146.771.681 98.294.581
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 245.066.262
Oran DEGER (%)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 40% 98.026.505
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Gelir indirgeme Yontemi sonucunda 98.026.505,00 £ olan hasilat payi lzerinden Projeli
Arsa Degerinin %70'inin arsanin buglinkii degeri olacagl kabulli ile arsa degeri

68.618.553,00 £ olarak hesaplanmistir.
2.Alternatif: Turizm Fonksiyonu ( 5 Yildizhi Otel)

Proje analizinde, turizm fonksiyonu secildiginde 21.473,33 m?¥lik asanin (turizm
fonksiyonu secildiginde KAKS:2,00) KAKS:2,00 yapilasma sartina gore toplam emsal insaat
alani 42.946,66 m? olarak hesaplanmistir. Toplam insaat alaninin % 20 fazlasi toplam

satilabilir alan olup 51.535,99 m? dir.

Konu parsel i¢in; oda + kahvalti konseptinde 5 yildizli otel projesi gelistirmistir. 5 yildizli
otelde oda basi kapali alanin, briit (otelin tim alanlari, ortak alanlar, eglence ve dinlence
alanlari, vb... dahil) 90,-m? alanh olacagi varsayilmistir. Gelistirilen otelin ~573 odali
olacagi hesaplanmistir.

Arsa Alani 36.322,34
Turizm Alani 21.473,33
KAKS 2,00
Emsale Dahil insaat Alani, m? 42.946,66
Emsal Harici 20%
Toplam insaat Alani, m? 51.535,99
Oda Bagi Alan, m? 90,00
Oda Sayisi 573

Bolgede konumlu oteller incelendiginde, oda fiyati gecelik 300 %, kapitalizasyon orani % 7,
2014 il igin doluluk orani % 70 kabul edilmistir. Buna gore otel projesinin bugline

indirgenmis degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1si8inda; projenin tamamlanarak otel olarak
isletilmesi durumunda elde edilecek hasilatin bugtinki degeri 283.425.039,61 & olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gizerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne ait

olan % 40 hasilat pay1 113.370.015,84 % olarak hesaplanmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

Proje analizi sonucunda, 113.370.015,84 % olan hasilat payi Uzerinden Projeli Arsa
Degerinin %70'inin arsanin buglinkl degeri olacag kabull ile arsa degeri 79.359.011,08 &

olarak hesaplanmaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blyuklikleri, fiziksel oOzellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim segeneginin “ticari nitelikli kullanim” olacagl kanaatine

variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bahgelievler ilcesi, Yenibosna Mahallesi sinirlari

icerisinde bulunan 1542 ada 37 parsel no.lu gayrimenkuldr.

Gayrimenkul, 14.11.2014 tarih ve 1643 sayili IBB meclis karari ile onaylana 1/1000 6lcekli,
Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1542 ada, 37 parsele iliskin uygulama imar plani
kapsaminda “kismen t1 ticaret + hizmet alani, kismen rayh sistem hatti, kismen dere
glizergahi, kismen park alani, kismen de yol” alaninda kalmaktadir. Buna gore parselin
21.473,33 m? alanl kismi Ticaret ve Hizmet fonksiyonu ile KAKS: 1,80, Turizm Tesis

fonksiyonu ile KAKS:2,00 yapilasma kosulu ile sahiptir.

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

Sonug olarak;

1542 ada 37 parselin Pazar degeri, 67.214.829,00 £ (Altmisyedimilyonikiyliizondortbin

sekizyiizyirmidokuz TiirkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri g¢ergcevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde "arsa" bashigl altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu tasinmaz icin daha Oonceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki
gibidir;
Rapor 065-EMLAK KONUT -05.14-065

Numarasi
Rapor Tarihi 21.05.2014

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 26
lgﬂl ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 S

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd .com.tr
).




(=

T.C. Basbakanlik TO|

B EMLAK V
KONUT AR

EMLAK KONUT - 12.14-175 No.lu rapor

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin 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 6nceden 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.
- Budegerleme calismasinda, 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 diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No: 402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1. Gayrimenkule iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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