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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi

istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa
Satisi Karsihg Gelir Paylasimi isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

23.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2
Mabhallesi'nde 1358 ada 1 ve 2 parsel ile
1359 ada 1 ve 2 parseller

Parsel lizerinde insai faaliyetler devam
etmektedir.

Bknz. imar Durum Bilgileri

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR
DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK GYO
A.S PAYINA DUSEN KISMIN PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
ASGARI SIRKET PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 1569 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKi TOPLAM
PAZAR DEGERI

311.852.092,99 £

148.987.754,00 £

749.611.431,00 £

209.891.200,80 £

585.409.867,90 £
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014
1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —11.14-145
1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi tzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet

gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul
Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi kapsamindaki 1358 ada 1
ve 2 parseller ile 1359 ada 1 ve 2 parseller tizerinde bulunan Bulvar istanbul Projesindeki
1569 adet bagimsiz bolime iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tiim 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.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢éziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, 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 Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi 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 Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

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

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustir. Bu arada
Yiksek 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 Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki
1358 ada 1 ve 2 parseller ile 1359 ada 1 ve 2 parseller {izerinde bulunan Bulvar istanbul
Projesindeki 1569 adet bagimsiz bolime 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: 19.12.2014

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

imzalanan 30.10.2014 tarih 2014-071 sayili sozlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No:402908 (Harita Yiiksek Miihendisi)

Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi’nde 1358 ada
1 parsel, 1358 ada 2 parsel, 1359 ada 1 parsel, 1359 ada 2 parseller lzerinde yer alan
Bulvar istanbul Projesidir. Gayrimenkullerin yakin c¢evresinde TEM Otoyolu, istanbul
Atatiirk Olimpiyat Stadi, Kayasehir Toplu Konut Alani, Olimpiyat Metro istasyonu, iSKi

Fatih Sultan Aritma Tesisi, Bulvar istanbul Projesi, Basaksehir Organize Sanayi Bélgesi ve

ikitelli Saglik Kenti yer almaktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim icin TEM Otoyolu Uzerinde Mahmutbey (bati yoninde)
giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati Kavsagindan cikilarak O3 Kuzey
Yanyolu Caddesine girilir. Cadde lzerinde takribi 2,9 km gidildikten sonra saga Olimpiyat
Stadi (Olimpiyat Bulvarina) Yoluna girilir ve takribi 3,5 km gidildikten sonra rapora konu

alana gelinmis olunur.

% i .u 87 A
£ Mahmutbey M “ i
-

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig:
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Bogazici Kdprisiine ve Fatih Sultan

Mehmet Koprisiine takribi 31 km, TEM Otoyoluna takribi 7,5 km, Atatirk Havalimani’na

17 km uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) izerinden 27.11.2014 tarih, 16:30 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL
ilge BASAKSEHIR
Mabhalle IKITELLI-2
Cilt/Sayfa 157/15518

MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz/ Rehin/ Hak ve Miikellefiyet

Serh

Beyan

TASINMAZ BILGILERI

il iSTANBUL
ilge BASAKSEHIR
Mahalle IKITELLI-2
Cilt/Sayfa 157/15519

MULKIYET BiLGIiLERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Ada 1358

Parsel 1

Yiizélglimii 39.580,91 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
26.11.2012/13680
IMAR (TSM)

YOKTUR

11.04.2014 tarih 6357 yevmiye no ile 1 TL karsihginda kira s6zlesmesi
vardir.(99 yillig1 1 TL bedelle 12706-12707 no.lu yeri ve kablo gegis
glzergahi)

21.12.2012 tarih 15043 yevmiye no ile 775 sayili kanuna gore
gecekondu dnleme bolgesi icerisinde kalmaktadir.

Ada 1358

Parsel 2
Yiizélglimii 5.623,45 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ - TAM
26.11.2012/13680

Edinme Sebebi IMAR (TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz/ Rehin/ Hak ve
Miikellefiyet YOKTUR
12.03.2007 tarih 4094 yevmiye no ile TOKI lehine sufa hakki serhi,
Serh 14.05.2010 tarih 4844 yevmiye no ile TOKi On Alim hakki vardir,
09.07.2010 tarih 7128 yevmiye no ile imar diizenlemesine alinmistir,
24.09.2010 tarih 9679 yevmiye no ile Kullanim Amaci: Kamu hizmetine ayrilan
Beyan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyacglara talep edilen tasinmazlar bedelsiz

olarak hazineye iade edilir.

21.12.2012 tarih 15043 yevmiye no ile 775 sayili kanuna gore gecekondu dnleme
bolgesi icerisinde kalmaktadir.

Yyetkin
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TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL
ilge BASAKSEHIR
Mabhalle IKITELLI-2
Cilt/Sayfa 157/15520

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERIi

Haciz/ Rehin/ Hak ve
Miikellefiyet

Serh

Beyan

TASINMAZ BILGILERI

il iSTANBUL
ilge BASAKSEHIR
Mahalle IKITELLI-2
Cilt/Sayfa 157/15521

MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz/ Rehin/ Hak ve
Miikellefiyet

Serh

Beyan

EMLAK KONUT-11.14-145 No.lu rapor

Ada 1359

Parsel 1

Yiizélglimii 58.484,05 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
26.11.2012/13680
iIMAR (TSM)

YOKTUR

12.03.2007 tarih 4094 yevmiye no ile TOKi lehine sufa hakki serhi,

14.05.2010 tarih 4844 yevmiye no ile TOKi On Alim hakki vardir,

11.04.2014 tarih 6358 yevmiye no ile 1 TL karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.(99
yilhig1 1 TL bedelle 12706-12707 no.lu yeri ve kablo gegis glizergahi)

09.07.2010 tarih 7128 yevmiye no ile imar diizenlemesine alinmistir,
24.09.2010 tarih 9679 yevmiye no ile Kullanim Amaci: Kamu hizmetine ayrilan
yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.

21.12.2012 tarih 15043 yevmiye no ile 775 sayili kanuna gore gecekondu
onleme boélgesi icerisinde kalmaktadir.

Ada 1359

Parsel 2
Yiizélglimii 8.004,96 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ — 237387/240000
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)-2613/240000

26.11.2012/13680
IMAR (TSM)

YOKTUR

12.03.2007 tarih 4094 yevmiye no ile TOKI lehine sufa hakki serhi,
14.05.2010 tarih 4844 yevmiye no ile TOKi On Alim hakki vardir,

09.07.2010 tarih 7128 yevmiye no ile imar diizenlemesine alinmistir,

24.09.2010 tarih 9679 yevmiye no ile Kullanim Amaci: Kamu hizmetine ayrilan
yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaclara talep edilen tasinmazlar bedelsiz
olarak hazineye iade edilir.

21.12.2012 tarih 15043 yevmiye no ile 775 sayili kanuna gore gecekondu dnleme
bolgesi icerisinde kalmaktadir.
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Arsa lzerinde gelistirilen proje icin kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO. A.S.
firmasindan proje lGzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bélim listesi temin edilmis ve

degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz boélim listesi ekte sunulmustur.

Tasinmazlarin son (¢ yillik tapu hareketleri incelendiginde;

Yapilan incelemeler gére; eski 1316 ada 1 no.lu parsel, 1320 ada 2 no.lu parsel, 1330 ada
1 no.lu parsel 1307 ada 1 no.lu parsel ve 1308 ada 1 no.lu parsel imar plani kapsaminda
18. Madde uygulamasina tabi olmus, uygulama c¢alismasinda kék parsellere doniis
yapilmis ve 2155 no.lu kék parsel 1360/7, 2146,2155 ve 3904 no.lu kék parseller 1384/1,
2146, 2153, 2259, 2674,2680, 2896, 3253, 3439, 3484 ve 3560 no.lu kék parseller 1357/1,
3560ve 3571 no.lu kék parseller 1358/1, 3571 no.lu kék parsel ayni zamanda 1358/2,
1359/1, 1359/2 no.lu parsel olarak tescil edilmistir.

26.11.2012 tarih 13680 yevmiye no ile 1358 ada 1 ve 2 parseller, 1359 ada 1 parselin tam
miilkiyetle Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S., 1359 ada 2 parselin ise Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S — (hissesi 237387/240000), T.C. Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanhdi (TOKI)- (hissesi 2613/240000) miilkiyetlerine gegtidi,

Parsellerin 21.12.2012 tarih 15043 yevmiye no ile 775 sayili kanuna gére gecekondu

O6nleme bélgesi icerisinde kaldiklari 6grenilmistir.

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

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli 2 Mahallesi, 1358

ada 1 ve 2 parsellerile 1359 ada 1 ve 2 parseller (izerinde kayitlidirlar.

1358 Ada 1 Parsel: 39.580,91 m?
1358 Ada 2 Parsel: 5.623,45 m?
1359 Ada 1 Parsel: 58.484,05 m?
1359 Ada 2 Parsel: 8.004,96 m?
Toplam Alan: 111.693,37 m?

Enlem : 41,098936 | Boylam : 28,7614

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iSTANBUL
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Enlem : 41,098756 | Boylam : 28,7
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

> 1358 Ada 1 Parsel: 19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilcesi Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Boélgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda E=2,00, H=Serbest vyapilasma kosullari ile “K2-Konut Alani” olarak
planlanmistir.

> 1358 Ada 2 Parsel: 19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilcesi Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda E=1,00, H=Serbest yapilasma kosullari ile “Dini Tesis Alani” olarak
planlanmistir.

> 1359 Ada 1 Parsel: 19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilgesi Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda E=2,40, H=Serbest yapilasma kosullari ile “K1-Konut Alan1’” olarak
planlanmistir.

> 1359 Ada 2 Parsel: 19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilgesi Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda E=1,00, H=Serbest yapilasma kosullari ile “ilkégretim Tesis Alani” olarak

planlanmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKi isti
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19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilgesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bélgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama imar Plan Notlan

Genel Hikiimler

v/ Bu plan kapsaminda; 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri, ilgili Otopark
Yonetmeligi, Binalarin Yangindan Korunmasi hakkinda Yénetmelik, Siginak Yonetmeligi,
Enerji Kuvvetli Akimli Tesisleri Yonetmeligi, 1593 Umumi Hifzissthha Kanunu, Binalarda
Enerji Performansi Yonetmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik,
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, CED (Cevresel Etki
Degerlendirme) Yonetmeligi hikimleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hikimlerine
uyulacaktir.

v’ Planlama alaninda imar Kanununun 18. Maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun’un Ek-1
maddesi sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.

v’ Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

v/ Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda ézirliler icin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
diizenlemeler yapilacaktir.

v Planlama alani icinde &ngorilen bitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci kendi
fonksiyonlari icinde ¢ozilecektir.

v' Plan butiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.

v/ Tum vyap! alanlarinda yerlesim planlari ve bahce tanzimine gore hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Yapi cekme mesafeleri icerisinde
zemin Ustl otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde yapi adalarinda zemin alti otopark
yapilabilir.

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

v Planlama alaninda merkezi 6zellik gésteren, civarinda 6zellikle saglik, itfaiye, iletisim-

haberlesme v.b. tesislerin bulundugu ve ulasim tirlerine yakin alanlardaki acik alan,
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meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun goéruisleri
alinmak ve “Heliport Yapim ve iletisim Yonetmeligine” uymak sarti ile kamuya ait “
Helikopter inis-Kalkis Pisti” (Heliport Alani ve Yiikseltilmis Heliport Alani) yer alabilir.

v’ Planlama alaninda bitiin yapi adalarinda yapi nizami serbesttir. Yapilanmaya iliskin tim
detaylar ( ¢cekme mesafeleri, blok ebatlari v.b.) mimari avan projede belirlenecektir.
Uygulama ilge Belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda yapilacaktir.

v’ Planlama alani icerisinde yapilar tabii zemin kdsegenleri ortalamasindan kot alacak olup
subasman kotu + 1,5 m’dir.

v’ Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak Uzere teras kati, cekme kat ve cati kati
yapilabilir. Sacak genisligi min:0.60 m. ile max:1.5 m. arasinda degisebilir.

v’ Teras katilarindaki acik alanlar Ustl kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi bahcesi ve
yesil alan v.b. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

v Bodrum katlarinda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin
1/3’Gnl gecmeyecek kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlarindan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

v’ Bahge sulamasinin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilamasi
zorunludur.

v Tum yapi adalarinda yapi yaklasma siniri disinda 25 m2 yi gegcmeyen emsale dahil olmayan
bekei ve glivenlik kullibeleri yapilabilir.

v’ Planlama alaninda her tirlii yapilasma icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

v/ 25.12.2008 tarihinde Bayindirlik ve iskan Midirligi tarafindan onaylanan imar planina
esas hazirlanan jeolojik ve jeoteknik haritalari ve raporundaki belirtilen hususlara
uyulacaktir.

v’ Deprem Ydnetmeligine uyulacaktir. inceleme alani disinda (iIAD) olarak belirtilen alanlarda

jeolojik ve jeoteknik etit yapilamadan uygulama yapilamaz.
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Ozel Hiikiimler
Konut Alanlari
v Planlama alani butiiniinde yapilasma kosullari:
o Yiksek yogunluklu konut alanlari; K1: E:2.40 ve K2: E:2.00
o Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00 ve E:0.75
o Diusuk yogunluklu konut alanlari; E:0.50
v' Konut alanlarinda, emsal degerinin %2’si Hmax=5,50 m olmak lzere bagimsiz
ticari birimler yapilabilir. Ticari kullanimina iliskin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir.
v' K1 ve K2 konut alanlarinda emsale esas insaat alani degerinden kullaniimak tzere
% 50’si oraninda ticaret yapilabilir.

v' Konut alanlarinda minimum parsel ve ifraz sart 1000 m?'dir.

Donati Alanlari

v' Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama vyapilacaktir. Donati
alanlarinda minimum parsel sarti aranmaz. E=1, H=Serbest yapilasma kosullari olarak
uygulama yapilacaktir.

v’ Plandaki mesleki ve teknik egitim alaninda ilgili kurum gérisleri alinarak anaokulu,
meslek lisesi, cok programli liseler, her tirli egitim tesisleri alanlari yapilabilir.

v' Temel egitim dncesi egitim alanlari, ihtiyaca goére anaokulu veya kres olarak
kullanilabilir.

v Belediye hizmet alaninda avan projeye gore uygulama yapilacak olup toplam insaat
alaninin %50’sini gegmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilir. Bina

taban oturumu avan projede belirlenecektir.

Tasinmazlarin son (g yillik imar hareketleri incelendiginde;

31.05.2010 t.tli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama imar
Plani kapsamindaki parsellerin imar uygulamasi tapu kiitiigiine 18.10.2010 tarihinde tescil
edilmistir. Ancak T.C. istanbul 5. idare Mahkemesinin 24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas

no.lu kararina goére imar uygulamasi igin yiriitmeyi durdurma karari alinmistir.
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19.06.2012 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama
Imar Plani’na 18. Madde uygulamasi yapilmis ve parsellerin tescili gerceklesmistir.

Parseller, TOKi’nin 02.10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda, 09.09.2012 tarih ve 28405
sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliiGe giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alinmistir. Ancak
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 30.04.2014 tarih ve
28987 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 2014/6028 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Rezerv Yapi Alani sinirlari degistirilmis oldugundan parseller bu sinirlar

disinda kalmaktadir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Parseller lizerinde insa edilen rapora konu proje icin alinan yapi ruhsatlari bulunmaktadir.
Alinan ruhsatlara gore projeye ait bagimsiz bolim sayi ve toplam insaat alanlari tablolarda

gosterilmistir.

Ruhsatin Ruhsat Toplam
Ada/P I Blok N Ruhsat N B.B.S Yapi Sinif
g Verilis Amaci Tarihi aysst Alani, m? aptinim

1358/2 Cami Tadilat 13.10.2014 1 2.012,25 IV-A

Yeni Yapi 31.5.2013 119 1 1.058,40 IV-A
1359/2 A Yeni Yapi 31.5.2013 120 1 8.722,19 IV-A
1359/1 Kres/H Tadilat 6.11.2014 394 1 243,42 11-A

Yeni Yapi 31.5.2013 117 1 246,00 11-A
1359/1 G Yeni Yapi 6.11.2014 395 175 50.753,47 IV-A
1359/1 C1 Yeni Yapi 28.8.2013 326 29 5.658,37 IV-A
1359/1 C2 Yeni Yapi 28.8.2013 327 28 5.658,37 IV-A
1359/1 J1 Yeni Yapi 28.8.2013 328 113 23.271,15 V-A
1359/1 2 Yeni Yapi 28.8.2013 329 92 20.320,64 V-A
1359/1 B1 Yeni Yapi 28.8.2013 322 30 5.842,04 IV-A
1359/1 B2 Yeni Yapi 28.8.2013 323 26 5.332,03 IV-A
1359/1 B3 Yeni Yapi 28.8.2013 324 28 5.842,04 IV-A
1359/1 B4 Yeni Yapi 28.8.2013 325 25 5.332,03 IV-A
1359/1 Al Yeni Yapi 28.8.2013 318 124  66.184,57 V-A
1359/1 A2 Yeni Yapi 28.8.2013 319 136  22.459,70 V-A
1359/1 A3 Yeni Yapi 28.8.2013 320 148  24.242,44 V-A
1359/1 A4 Yeni Yapi 28.8.2013 321 160  26.051,17 V-A
1358/1 D Yeni Yapi 28.8.2013 317 169 51.647,85 V-A
1358/1 E3 Yeni Yapi 28.8.2013 313 90 14.866,24 V-A
1358/1 E4 Yeni Yapi 28.8.2013 314 79 15.847,92 V-A
1358/1 El Yeni Yapi 28.8.2013 311 79 15.847,92 V-A
1358/1 E2 Yeni Yapi 28.8.2013 312 90 14.866,24 V-A
1358/1 F1 Yeni Yapi 28.8.2013 315 74  15.285,89 V-A
1358/1 F2 Yeni Yapi 28.8.2013 316 49 9.470,04 V-A

Toplam 417.062,38

iigili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup,

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

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1358 ada 1
ve 2 parsel ile 1359 ada 1 ve 2 parseller lizerinde bulunan 1744 adet bagimsiz bolimddr.
Parsellerin toplam yiizélciimii 111.693,37 m2dir. Parseller Gizerinde, Bulvar istanbul Projesi
kapsaminda 1720 adet daire, 24 adet dikkan, 1 adet Cami ve 1 okul alanlan

bulunmaktadir.

- AS -
BULVAR ISTANBUL VAZIYET PLANI
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Bagimsiz

. .
Balim Tips Briit Alan, m Adet Toplam

2+1| 111,75-139,52 82

Al 124
3+1| 154,98 -168,42 42
2+1| 113,65-141,89 90

A2 136
3+1| 157,62-171,29 46
2+1| 113,39-141,57 98

A3 148
3+1| 157,26-170,89 50
2+1 115,6 - 144,33 106

A4 160
3+1| 160,33-174,23 54

Blok I%a{glma.z : Brut Alan, m?
Bolim Tipi

1+1 82,55 1

B1 3+1| 138,28 -152,01 19 30
4+1| 173,49 -188,49 9
5+1 270,91 1
3+1| 138,77 - 152,55 17

B2 4+1 174,1-189,16 8 26
5+1 271,86
1+1 83,73
3+1| 140,25 - 154,17 18

B3 4+1| 175,95 - 191,17 8 28
5+1 274,76 1
1+1 83,73 1

B4 3+1| 140,28 - 154,21 16 55
4+1| 177,16 -191,21
5+1 274,81 1

Bagimsiz " 2
o T Brit Alan, m
3+11| 139,46 - 163,84 28
Cc1 29
5+1 273,22 1
2+1 82,24
c2 3+1| 141,02 - 165,67 26 28
5+1 276,28 1
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Bagimsiz . 2
Sl Brit Alan, m Adet Toplam
_ 2+1 98,87 - 144,4 44
D (A Girisi) 86
3+1| 146,34-155,39 42
. 2+1| 110,03 -143,69 42
D (B Girisi) 83
3+1| 140,09 - 154,66 41
Blok B“a§|m5|.z. Brit Alan, m? Adet Toplam
Bolim Tipi
3+1 151,95 -172,98 75
E1l 79
5+1 244-55 - 247,08 4
2+1 109,89 - 122,89 50
E2 3+1 144,05 -173,33 39 90
5+1 247,64 1
2+1 109,89 - 122,89 50
E3 3+1 144,05 -173,33 39 90
5+1 247,64 1
3+1 151,82 -172,83 75
E4 79
5+1 244,34 - 246,86 4

2+1 112,57 -124,8 9
. 3+1| 135,48 -148,15 9

F1-A Girisi 35
4+1 175,89 - 209,7 17
2+1| 116,34-129,07 7

F1-B Girisi 3+1| 156,88-172,91 7 20
4+1| 193,89 -207,17 6
2+1| 117,94 -130,87 5
. 3+1| 159,18-174,17 5

F1-C Girisi 19
4+1 196,63 - 210,1 4
Dikkan 89,49 - 899,25 5
2+1| 122,22-136,13 5
e 3+1 147,48 - 161,7 5

F2-A Girisi 23
4+1| 190,46 - 221,67 4
Duikkan 42 -90,66 9
2+1| 123,69-125,67 6

F2-B Girisi 3+1| 137,18-149,32 7 26
4+1 177,63- 206,66 13
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Bagimsiz . 2
w17 ot Brut Alan, m Adet Toplam
3+1| 150,46 - 189,45 69
J1 113
4+1| 183,33 -200,96 44
3+1| 152,23 -193,31 58
J2 92
4+1| 185,98 - 203,87 34

Bagimsiz . 2
Balim Tis Brut Alan, m
3+1 16.227,26 93
4+1 12.421,08 62
5+1 1.226,70 4
G 175
6+1 538,20 2
7+1 1.364,14 4
Dikkan 1.620,47 10

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi 1358 ada
1 ve 2 parsel ile 1359 ada 1 ve 2 parseller ile kayith bulunan, 111.693,37 m?
ylzolcimli olan parsellerin Gizerinde bulunan Bulvar istanbul Projesidir.
Rapora konu projenin iizerinde bulundugu arsalar 19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili
Basaksehir ilcesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Kismi
Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir. 1358 ada 1 parsel E=2,00, H=Serbest
yapilasma kosullari ile “K2-Konut Alani”, 1358 ada 2 parsel E=1,00, H=Serbest
yapilasma kosullari ile “Dini Tesis Alani”, 1359 ada 1 parsel E=2,40, H=Serbest
yapilasma kosullari ile “K1-Konut Alani”, 1359 ada 2 parsel E=1,00, H=Serbest
yapilasma kosullari ile “ilkégretim Tesis Alani” kapsamindadirlar.

e istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Karsilig1 Gelir Paylasimi isi kapsaminda,
satis toplam geliri 723.000.000,00 £ + KDV (zerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi
Gelir Orani % 28 orani karsiligl, asgari sirket payi toplam geliri 202.440.000,00 £ + KDV

olarak 6ngorilmdistar.

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr S y

L A




== EMLAK V
KONUT 15 R

aaaaaaaaaaa

EMLAK KONUT-11.14-145 No.lu rapor

Davalar

2014/1377 Karar No ile istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kuzey Ayazma bélgesi 2107
parseli kapsayan alanda yapilan 19.06.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 oélcekli Uygulama imar Planlari ile bu plan cercevesinde 3194 Sayili
imar Kanununun 18.maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasinin 2107 parsel
yoniinden iptali istenilmektedir. imar planlarinin hukuka uygunlugu sebebiyle iptal
edilmistir.

2014/1381 Karar No ile istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kuzey Ayazma bdlgesi 2107
parseli kapsayan alanda yapilan 19.06.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 oélcekli Uygulama imar Planlari ile bu plan cercevesinde 3194 Sayili
imar Kanununun 18.maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasinin 2094 parsel

yonlnden iptali istenilmektedir. Dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
Rapora konu projenin yakin gevresinde nitelikli projelerin bulunmasi
Rapora konu projenin E-80 Otoyoluna yakin konumlu olmalari,

Rapora konu projenin Atatirk Havaalanina yakin olmasi,

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

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

Gayrimenkullerin bulundugu bélgeye ulagim imkanlarinin kisitli olmasi,

Gayrimenkullerin bulundugu boélgenin 2. derece deprem boélgesi olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’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
Kitas’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

)
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Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir 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, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzu,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lizere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine
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blUrinmustlir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—ES5 baglanti yollari ekonomik

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

istanbul’un yeni ilcelerinden Basaksehir; Altinsehir, Sahintepe, Kayabasi, Giivercintepe,

Basaksehir, Basak, Ziya Gokalp, Bahgesehir 1. Kisim, Bahgesehir 2. Kissm Mahalleleri ve

Samlar Koyu’nden olusmaktadir.

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

Basaksehir ilcesinin, Sahintepe, Kayabasi, Samlar, Glvercintepe, Altinsehir’i icine alan
bolgesinin bilinen en eski adi Azathk’dir. Bu isim, Samlar Baruthanesi’nde calisan
Ermenilerin Osmanli yénetimince 1. Sinif vatandas sayilmasi ile azat edilenlerin yeri
manasinda, bolgenin Azathk olarak adlandiriimasindan gelmektedir. Mesrutiyetin
ilanindan sonra Arnavut Kokenli Resneli Niyazi Bey bolgedeki Ermenileri géndererek
arazinin sahibi olmustur. Bu donemde ismi gegen bdlgelerin tamami igin Resneli Ciftligi
ismi kullanilmistir.

Basaksehir ilcesinde, mevcut durum ve bélgenin gelisme egilimleri dikkate alindiginda,
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ilcenin kent merkezinin, nispeten bos olan ve toplu konut niteliginde planlanmis olan
Kayabasi Mevkiinde olusacagi distnilebilir. Kayabasi Mevkiini kapsayan onayl planlarda
ayrilmis olan ticaret alanlari, yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlari ve park alanlari,
konut alanlarinin ve diger aktivitelerin gerektirdigi Olcller icinde yerel ve cevre
yerlesmelere hizmet verecek karakterli olacaktir.

Ayrica, kent butinine yonelik alisveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir
ticaret yogunlugu Ust dlgekli plan kararlari dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. kopri
baglanti yolu kavsagl yakin cevresinde olacaktir. Ticaret alanlari, yonetim merkezleri,
egitim tesisi alanlari, vb. diger donati alanlarinin yogun oldugu ve yiksek yogunluklu
konut alanlari ile ¢evrelenen bu bdélge, hemen dogusundaki alanda yapilmasi dislinilen
ve Saglik Bakanlhginca calismalari devam eden (iniversite hastanesi ile birlikte Basaksehir

llcesinin merkezi olma niteligindedir.

Basaksehir ilcesi'nde sanayi sektdrii, ekonomik yapi icinde dnemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve
TEM otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan {izerinde kurulan ikitelli Organize
Kiglk Sanayi Bolgesi, ilcede sanayi sektoriniin diger sektorler icinde blyuk bir yizde ile
yer almasini saglamistir. Ayrica, Basaksehir ilcesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi
Mevkiinde, parsel Olceginde faaliyetlerini sirdiiren muhtelif sanayi tesisleri
bulunmaktadir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Nifus Sayim Sonuclarina gére her gecen
yil nlfus artisi oldugu gorilmekte olup 2011 yili niifus 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 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
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 karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayig
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, 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 icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. 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 émir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan 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 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin 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
bulunamadigl takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Gelir indirgeme Yéntemi 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? yuzolgimli, 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? yiiz6él¢iimli, konut imarli, 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? yzdélciimlu, konut imarl, emsali:1,00 olan arsanin 2.470.000,-%

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.000,-5/m?)

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

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

> Satilhik Konut Emsalleri

Proje Adi: Evvel istanbul

Tip Kapali Alan, m? Fiyat Aralig, £ 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
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Proje Adi: Bulvar istanbul

Tip Kapali 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 (Bahge 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 Araligi, £/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 Kapali Alan, m? Fiyat Araligi, £ 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

5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

> Satilik Ticari Emsaller

e Bahcetepe projesi kapsaminda yer alan, 540/4 parsel olarak tanitilan rekreasyon alani

dahilindeki ticari Gnitelerin satis bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur:

Y1

Xy

etkin
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Proje Adi: Bahgetepe (540/4)
Tip Kapali Alan, m? Birim Fiyat Araligl, £/m?

Ofis -

C Blok Diikkan

E Blok

F Blok

100
935
886
30
200
1.828

200
950

70
250

2.400 5.096

4.500 9.778

2.800 3.200
6.923

5.300 13.800

3.700 4.800
5.112

e Bahcetepe satis ofisi ile yapilan goérismede, Bahcetepe Projesi'nde yer alan

konutlarin altinda konumlu ticari tinitelerin ortalama 5.000 — 7.000,-£/m? araliginda

satislarinin gerceklestigi, en yiksek fiyatin ise 21.000,-5/m? olarak gergeklestigi bilgisi

edinilmistir.

e Seyransehir satis ofisi ile yapilan gorlismelerde, Seyransehir Projesi’nde yer alan ticari

Unitelerin 5.000,-T/m? birim fiyat ile satisina baslandigl en yuksek fiyatin 18.000,-

£/m? civarinda gerceklestigi bilgisi edinilmistir.

Yyetkin
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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 kdltirel 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. 1358/2 no.lu parsel “Dini Tesis”, 1359/2
no.lu parsel ilkdgretim Tesis Alani olarak planlanmis oldugundan deger takdirinde dikkate

alinmamistir.

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

m?2 Birim
. P e s .
ﬂ M Fonksiyonu Yapilagma Sarti | Yiizélglimii, m Degeri, Deger, &

1358 1 K2-Konut E:2,00 H:Serbest 39.580,91 1.400,00 55.413.274,00
1359 K1-Konut E:2,40 H:Serbest 58.484,05 1.600,00 93.574.480,00

Toplam Arsa Degeri, 148.987.754,00

5.2.2 Gelir indirgeme Yénetimine Gére Deger Takdiri

Rapora konu projede onayli ¢arsaf listesi dogrultusunda satilabilir alanlar asagidaki gibidir.

Nitelik Satilabilir Alanlar, m?

Daire 272.342,35
Dikkan 3.521,88
Toplam 275.864,23

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir slire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir. Bu yéntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

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

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

degerleriicin 2.700,00 £/m?, dikkanlar i¢cin 5.750,00 £/m? olarak alinmustir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %70, 2015 yilinda %25, 2016 yilinda %5 olarak gergeklesmesi beklenen bu

satislarla elde edilen toplam getiriye ulagiimistir.

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
Daire Diikkan
Projenin Satilabilir Alani (m2?)  272.342,35 3.521,88
Projenin 2014 Yilindaki (1. Y1l) Ortalama m? Satis 2.700,00 5.750,00
Degeri (¥)
Projenin 2015 Yilindaki (2. Y1l) Ortalama m? Satis 2.916,00 6.210,00
Degeri (¥)
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis 3.149,28 6.706,80
Degeri (¥)
2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 70,00% 25,00% 5,00%
Toplam Satis Hasilati (&) 776.973.043
Projenin Ortalama Satis m? Birim Fiyati (£/m?) 2.816,51
GELIRLER
Projenin Satig Geliri () 528.902.609 204.005.292 44.065.143,04
TOPLAM GELIRLER (£) 528.902.609 204.005.292 44.065.143,04

indirgeme Katsayisi 1,00 0,90 0,82
indirgenmis Nakit Akisi  528.902.609 184.620.174 36.088.649,32

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (£)  776.973.043
PROJENIN BUGUNKU (INDIRGENMIS) DEGERI ()  749.611.431

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile elde edilecek hasilatin bugiinkii degeri

749.611.431,00 & olarak hesap edilmistir.

Hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
olan % 28 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Buna

gore gelistirilmis arsa degeri;
749.611.431,00 x 0,28 = 209.891.200,80 % olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark

degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngoriilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 148.987.754,00 % olarak kabul edilmistir.

Projede insai faaliyetler devam etmekte olup, 08.12.2014 tarihli hakedise gore insaat

seviyesi % 35,55 tir.

Ada/Parsel | Blok No
1359/1 Kres
1359/1 G
1359/1 C1
1359/1 C2
1359/1 1
1359/1 J2
1359/1 B1
1359/1 B2
1359/1 B3
1359/1 B4
1359/1 Al
1359/1 A2
1359/1 A3
1359/1 A4
1358/1 D
1358/1 E3
1358/1 E4
1358/1 El
1358/1 E2
1358/1 F1
1358/1 F2

Cevre Dlizeni Altyapi vs.

Toplam

243,42
50.753,47
5.658,37
5.658,37
23.271,15
20.320,64
5.842,04
5.332,03
5.842,04
5.332,03
66.184,57
22.459,70
24.242,44
26.051,17
51.647,85
14.866,24
15.847,92
15.847,92
14.866,24
15.285,89
9.470,04

405.023,54

Yapi
Sinifi

[-A
IV-A
IV-A
IV-A
V-A
V-A
IV-A
IV-A
IV-A
IV-A
V-A
V-A
V-A
V-A

IV-A
IV-A

m? Birim
Maliyet,
%

550
700
700
700
1150
1150
700
700
700
700
1150
1150
1150
1150
1150
1150
1150
1150
1150
700
700

Maliyet, £

133.881,00
35.527.429,00
3.960.859,00
3.960.859,00
26.761.822,50
23.368.736,00
4.089.428,00
3.732.421,00
4.089.428,00
3.732.421,00
76.112.255,50
25.828.655,00
27.878.806,00
29.958.845,50
59.395.027,50
17.096.176,00
18.225.108,00
18.225.108,00
17.096.176,00
10.700.123,00
6.629.028,00
416.502.593,00
41.650.259,30
458.152.852,30

Toplam insaat maliyeti 458.152.852,30 % olup, bu degerin % 35,55’i 162.873.338,99 %

olarak hesap edilmistir.
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Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=148.987.754,00 £ + 162.873.338,99 £ =311.852.092,99 % olarak hesap edilmistir.

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

degeriise 311.852.092,99 £ x 0,28= 87.318.586,03 % olarak hesap edilmistir.

Bununla birlikte miulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsa degerinden duisiik olan
projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.nin payina disen kisminin

degeri 148.987.754,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylasimi isi kapsaminda,
satis toplam geliri 723.000.000,00 £ + KDV Uzerinden, Arsa Satisi Karsihigi Sirket Payi Gelir
Orani % 28 orani karsiligl, asgari sirket pay! toplam geliri 202.440.000,00 £ + KDV olarak

ongorulmustr.

Buna gore projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina dlisen asgari

sirket pay! toplam geliri 209.891.200,80 % dir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel Ozellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m?
fiyatlar Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi, manzara, peyzaj, bagimsiz bolim
konumlari vb kriterleri dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Projede G Blok haric
diger tim bloklarin onayli ¢arsaf listeleri rapor tarihi itibari ile hazir olup, bagimsiz bélim
bazinda degerlemede onayh carsaf listelere gore yapilmistir. Deger tablosu ekte yer
almaktadir.
5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyukltkleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin “sosyal
donati alanlari, konut ve ticari Unitelerden olusan nitelikli bir karma proje” olacagi

kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi’nde 1358
ada 1 parsel, 1358 ada 2 parsel, 1359 ada 1 parsel, 1359 ada 2 parseller lzerinde yer
alan Bulvar istanbul Projesidir. Parseller tizerinde, Bulvar istanbul Projesi kapsaminda

1720 adet daire, 24 adet dikkan, 1 adet Cami ve 1 okul alanlari 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.

Projedeki 1569 adet bagimsiz bolimin ayri ayri degerleri ekte sunulmus olup toplam

degeri 585.409.867,90 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig portféyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-12.11-135
Numarasi
Rapor Tarihi 12.12.2011
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T.C. Basbakanlik TO|

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 miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butilir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak Uzere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul géren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No: 402908 (Harita Yiiksek Miihendisi)

Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 1569 Adet Bagimsiz B6lim 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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