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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi

istanbul Sultangazi Habipler Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylasimi isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

24.11.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BIiLGILERI

MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey
Mah. 1562 Ada 11 no.lu parsel

Proje insaati devam etmektedir.
Bkz imar durumu

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 1.871 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKiI TOPLAM
PAZAR DEGERI

1.055.955.355,40 £

440.185.821,00 £

1.682.727.143,13 ¢

538.472.685,80 £

879.567.864,11 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
24.11.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-10.14 - 101

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
Sultangazi Habipler Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi 1871 adet bagimsiz bélimiin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk 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 tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve gilvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
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 Yardimcisi Hasan Serhat BERKLI ve Degerleme
Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu

Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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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 Sultangazi Habipler Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsamsinda 1562 ada,
11 parsel lzerinde bulunan 1871 adet bagimsiz bolimiin SPK mevzuati ve sOzlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi: 21.11.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 30.10.2014 tarih 2014-056 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancist) (Harita Yiksek Mihendisi)

Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu parsel istanbul ili, Bagcilar ilgesi, 1562 ada, 11 parsel numarali gayrimenkul
olup, yuzolgimu 144.323,22 m? dir. Tasinmaz TEM Otoyolu’na cephelidir. Ayrica
tasinmazin arka cephesindeki yol da faaliyete ge¢mistir.

Gayrimenkuliin bulundugu bolgede istog, Oto Ticaret Merkezi, Oto Center, Dogan Medya
Center Bagcilar (Milliyet Gazetesi binasi) vb. gibi is ve ticaret merkezlerinin olmasi,
istanbul’un 6nemli ulasim yollarindan O-2 ve O-3’lin kesisim noktasinda olmasi ve 3.

K6pri yolunun da hemen kuzeyinden ge¢cmesi gibi ulasim imkanlari nedeniyle nitelikli ve

bilinen bir yerdir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iSTANBUL
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Bogazici Koprisiinden Edirne istikametine E-5 (zerinden ilerlerken Vatan Caddesi
Kavsagindan saga donilerek O-3 Baglanti yoluna girilir. O-3 baglanti yolu Uzerinden
Avrupa Otoyolu Mahmutbey giseleri istikametine ilerlerken sagda Dogan Medya Center

Bagcilar (Milliyet Gazetesi binasi) gecilir gecilmez takribi 700 m. sonra sagda Batisehir

Projesi’ne ulasiimis olunur.

Esenler

Besiktas
% 1 &

- ; 3
| {25 g ) : & 4 Bogazici K
JEayamea s G ; % & / & e)Bogazici Kpr,
A 7 ) & £ * (Istanbul Gevre Yol

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig::
Bogazici Koprisiine 20 km., Fatih Sultan Mehmet Kopristine 20 km., O-2 ve 0-3 baglanti
yollarinin kesisim noktasinda olup, 6nemli noktalara takribi mesafesi ise; Atatilrk

Havalimanina 14 km., Atatiirk Olimpiyat Stadina 11 km., isto¢’a 1,5 km. dir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iSTANBUL
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {izerinden

24.11.2014 tarih, 09:49 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 1562

ilge BAGCILAR Parsel 11

Mahalle  MAHMUTBEY Yiizolglimii 144.323,22 m?
Cilt/Sayfa 221/21857 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi / TAM

Tarih ve Yevmiye No 31.03.2014/7448/
Edinme Sebebi iFRAZ iSLEMI (TSM)

Malik ve Hissesi

TAKYiDAT BIiLGILERi

11.11.2011 TARIH 15024 YEVMIYE NO ILE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 1 TL BEDEL KARSILIGINDA
KiRA SOZLESMESi VARDIR (1 TL BEDELLE 99 YILLIGINA
KiRA SERHI),

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan 19.06.2013 TARIH 13821 YEVMIYE NO IiLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 1 TL BEDEL KARSILIGINDA
KiRA SOZLESMESi VARDIR (1 TL BEDELLE 99 YILLIGINA
KiRA SERHI),
BULUNMAKTADIR.

Not: 1562 ada 11 no.lu parsel Uzerinde gergeklestirilen proje igin henliz kat irtifaki
kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas

olan bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

Tasinmazlar; 1562 ada 11 no.lu parsel, 1532 ada 2 parsel, 1562 ada 3 parsel ve 1562 ada
9 parselin tevhidi ile olusmustur. Toplu Konut idaresi Baskanli§i miilkiyetinde olan 2,3 ve 9
no.lu parseller 12.06.2009 tarih 8199 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi A.S. miilkiyetine gecmistir.

Parsel 165.326,57 m? yiiz él¢limiine sahip iken 31.03.2014 tarihinde ifraz olmus ve
144.323,22 m? olarak tescil edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkul istanbul ili, Bagcilar ilcesi, 1562 ada 11 parsel numarasi ile

kayithdir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Bagcilar Belediyesi imar Mudirliigi’nde yapilan incelemede parselin 30.10.2012 tarih ve
16769 sayili Makam Olur’una istinaden 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin Teskilat
ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname hiikiimleri ve 3194 sayili imar
Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca resen onaylanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani
paftasinda ve 26.07.2013 tarih 11794 sayil makam olur ile tadilen onaylanan planda “Ozel

IlI

Kosullu Ticaret Alani-kismen yesil alan-kismen yol” icerisinde kaldigi 6grenilmistir. Plan

notlarina gore yapilasma sartlari Emsal:2,20, Ayrik Nizam, Maksimum H:180 m dir.

Son li¢ yillik degisiklikler incelendiginde;

e 04.12.2008 tasdik tarihli 1/1000 élgekli tadilat ilave uygulama imar planina gére
tasinmaz kismen “Ozel Kosullu Ticaret Alani” kismen “Yol”, kismen “Yesil Alan” kismen
“Park Alani” icerisinde kalmaktadir.

e Parsel (eski 1562 ada 2,3, ve 9 no.lu parseller) 18.04.2008 tasdik tarihli 1/5000 él¢ekli
Badgcilar Nazim imar Plani’nda kismen “idari Tesis Alani”, kismen “Belediye Hizmet
Alani”, kismen “Yerlesime Uygun Olmayan Alan”, kismen “Plansiz Saha” icerisinde
kalmaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu Batisehir Projesi 1562 ada 11 no.lu parsel lzerinde 15 adet bloktan

olusmaktadir. Bloklara ait yapi ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih 28.6.2011 9.3.2012 19.12.2013
A No D122 6352 352161
B.b. Sayisi 388 386 386
insaat Alani (m?) 81.006,19 79.008,61 79.008,61
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih 28.6.2011 9.3.2012 19.12.2013
B No D122 6352 352161
B.b. Sayisi 296 296 296
insaat Alani (m?) 71.776,53 65.971,55 65.971,55
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih 28.6.2011 9.3.2012 19.12.2013
C No D122 6352 352161
B.b. Sayisi 338 338 338
insaat Alani (m?) 78.790,73 72.730,99 72.730,99

ilk Ruhsat  Tadilat Ruhsati = Tadilat Ruhsati  Tadilat Ruhsati

Tarih  28.6.2011 9.3.2012 10.8.2012 31.1.2013
Cc1 No D122 6352 66659 151872
B.b. Sayisi 1 1 4 7
insaat Alani (m?) 3.870,00 3.825,32 5.425,02 6.268,83

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih 12.8.2011 20.4.2012
D No G961 12450
B.b. Sayisi 199 199
insaat Alani (m?) 50.579,20 45.621,48
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih 12.8.2011 20.4.2012
E No G961 12450
B.b. Sayisi 278 278
insaat Alani (m?) 67.828,34 66.366,64
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih 12.8.2011 20.4.2012
F No G961 12450
B.b. Sayisi 435 435
insaat Alani (m?) 65.333,55 60.260,03
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 31.1.2013 13.3.2014
G1 No K307 151868 398998
B.b. Sayisi 256 259 259
insaat Alani (m?) 45.845,41 47.242,83 39.459,82
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 31.1.2013 13.3.2014
G2 No K307 151868 398998
B.b. Sayisi 114 114 259
ingaat Alani (m?) 46.087,48 47.976,69 39.459,82
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 31.1.2013 22.5.2014
G3 No K307 151868 450639
B.b. Sayisi | 261 265 188
insaat Alani (m?) 51.205,98 52.326,34 49.976,94
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ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 9.3.2012
H1 No | K307 6352
B.b. Sayisi | 76 80
insaat Alani (m?) 29.489,94 27.418,95
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 9.3.2012
H2 No | K307 6352
B.b. Sayisi 133 140
insaat Alani (m?) 43.933,71 38.981,06
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 9.3.2012
H3 No K307 6352
B.b. Sayisi | 104 118
insaat Alani (m?) 32.592,37 29.476,41
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 24.9.2012 31.1.2013
K No | K307 90-08 155786
B.b. Sayisi | 425 611 602
ingaat Alani (m?) 129.921,79 130.893,29 131.225,31
ilk Ruhsat Tadilat Ruhsati Tadilat Ruhsati
Tarih  29.9.2011 9.3.2012 30.9.2013
L No | K307 6352 307547
B.b. Sayisi | 1 1 1
ingaat Alani (m?) 19.743,53 9.936,28 9.936,28

A, B, C ve L Bloklar icin, 10.06.2014 tarih 416838 no.lu Yapi Kullanma izin Belgeleri
bulunmaktadir.
iigili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

EMLAK KONUT -10.14-101 No.lu rapor

e Proje kapsaminda A, B, C, C1, D, E, F, G1, G2, G3, H1, H2, H3, K1, K2, K3, K4 ve L bloklar

bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda toplam bagimsiz bolim sayisi 3.441 dir.

e Proje kapsaminda bloklarda yer alan bagimsiz bélum tip, buylklik ve sayilari asagidaki

gibidir.

Blok

C1

Stidyo
1+1
2+1
2+1d
3+1
3+1d
4+1
4+1d
5+1d

1+1
2+1
3+1
3+1d
4+1
5+1d

Stidyo
2+1
3+1
4+1

Diikkan

Bagimsiz Bolim Tip

Briit Alan (m?)
67,65
57,52-92,84
94,65-126,44
105,57
123,45-207,64
163,58
173,5-193,05
214,95-232,26
248,86

56,71-57,57
90,97-125,41
134,05-154,16
177,92-185,36
177,35
245,99-261,29

41,26
102,22-134,36
137,37-161,64

182,55

6,47-173,12

114
115

113

38

140
120

20

84

67

165

22

7

Adet

Toplam

386

296

338

v

1y

etkin
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Blok Bagimsiz Boliim Tip Briit Alan (m?) Adet Toplam
1+1 54,82-57,76 6
2+1 90,63-124,87 75
3+1 134,07-153,84 100
D 3+1d 157,95-168,65 2 199
4+1 176,97 13
4+1d 182 1
5+1d 223,96 2
1+1 57,67 4
2+1 83,64-125,2 97
E 3+1 134,24-154,16 127 578
3+1d 172,75-180,52 3
4+1 177,49-177,69 44
5+1d 245,67 3
Stiidyo 53,63-66,03 6
1+1 63,73-86,29 220
F 2+1 98,09-137,91 197 435
2+1d 107,52-109,42 3
Diikkan 94,01-147,97 9
Studyo 39,36-76,57 9
1+1 59,79-99,78 133
1+1d 117,43 1
G1 2+1 89,24-143,9 101 259
2+1d 153,02-178,4
2+1 108,04-140,73
Dikkan 39,64-754,14
1+1 67,65-82,19 20
- 2+1 120,71-138,3 12 o
3+1 158,71-168,96 12
Diikkan 191,6-270,06 8

&

Yyetkin
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Blok Bagimsiz Boliim Tip Briit Alan (m?) Toplam
1+1 66,36-80,62 32
o 2+1 115,21-121,02 | 16 6
3+1 162,26 4
Dikkan 190,4-273,94 10
Stiidyo 37,6-51,28 13
1+1 78,35-96,64 36
1+1d 140,85-144,67 2
= 2+1 111,37-138,54 77 188
2+1d 159,43 1
3+1 59,23-192,8 45
3+1d 233,49 1
Diikkan 49,24-394,85 13
1+0 39,59 4
1+1 76,98-96,55 14
H1 2+1 117,20-147,63 13 80
3+1 150,60-171,00 16
4+1 196,27-220,64 33
1+0 38,96 3
1+1 56,98-85,26 27
1+1d 96,6 1
o 2+1 109,94-130,34 13 140
2+1d 117,60-123,02 |16
3+1 139,67-172,70 | 27
4+1 179,31-218,54 49
4+1d 322,55-340,14 4
1+0 37,24-39,14 12
1+1 55,12-88,89 25
H3 2+1 87,73-133,01 15 118
3+1 148,96-173,78 15
4+1 186,41-210,27 |51

&

Yyetkin
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Blok Bagimsiz Bolim Tip Briit Alan (m?) Adet Toplam

Dikkan 61,46-271,54 14

K1 56
Ofis 154,14-281,84 |42
Diikkan 74,28-135,99 14
Stlidyo 34,61-38,48 125

K2 1+1 61,29-65,35 225 421
1+1d 88,41-110,91 7
2+1 91,49-91,5 50
Ofis 46,28-98,3 75

K3 Otel 56,11-646,26 16 95
Dikkan 22,82-99,20 4
Dikkan 4-337,15 29

K4 30
Kres 272,88 1

L Ozel okul 7.507,19 1 1

e Projenin ingaat isleri devam etmekte olup genel ingaat seviyesi yaklasik % 64,51’dir.

e Bagimsiz boélimlerin teknik 6zelliklerinin yer aldigi mahal listesi eklerde sunulmustur.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Arsa Uzerinde gergeklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamigtir. Ancak Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje lzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

e istanbul Sultangazi Habipler Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsaminda, satis
toplam geliri 1.325.000.000,00 £+ KDV Ulizerinden, Arsa Satisi Karsilig1 Sirket Payi Gelir
Orani % 32 orani karsilig, asgari sirket payi toplam geliri 424.000.000,00 £ + KDV

olarak éngoridlmdistar.
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2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

v Rapora konu gayrimenkullerin dzel kosullu ticaret alani olarak planlanmis olmasi,

v' Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin ilke ve istanbul ulagiminda
onemli yere sahip iki kopriye baglantiyi saglayan O-2 ve 0O-3 yollarinin kesisim
noktasinda ve Avrupa Otoyolu Mahmutbey giselerine yakin olmasi nedeniyle karayolu
ulasim imkan ve alternatiflerinin fazla ve erisilebilirliginin yiiksek olmasi,

v' 0-2’ye cepheli olmasi ve dnemli ulasim yollarinin kesisim noktasinda olmasi gibi
nedenlerle reklam degerinin oldukga yliksek olmasi

v' Rapora konu gayrimenkullerin ¢ok yakininda (lke ¢apinda is ve ticaret merkezleri ve
ticari sitelerin, basin merkezlerinin olmasi,

v Olimpiyat Stadi’nin rapora konu gayrimenkule yakin olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
v" Yakininda bulunan karayollari nedeniyle giiriltiden etkilenmesi,

v’ Atatiirk Havalimanina inen ve kalkan ucaklarin ucus giizergdhinda yer almasi.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

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

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

5/
o e
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Silivri

=T

< 2 5 Atagehir
'o' & Umraniye
® 7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyulkcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkody, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz(,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Ulizere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
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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
blUrinmustir. 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 Bagcilar ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Bagcilar; Edirne — Ankara arasinda yapilmis,
Turkiye'nin en 6nemli Otobani olan TEM otoyolunun O-2 ve O-3 karayollarinin kesisim
noktasi ilce sinirlari icerisinde olup, Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Koprilerine
baglantilari saglayan bu yollar arasindaki Bagcilar ilcesi bir gecit 6zelligi tasimaktadir.

Bagcilar ilgesi batida Kiigiikcekmece, kuzeyde Basaksehir ve Esenler, doguda Giingéren,

glineyde ise Bahgelievler ilgeleri ile sinirlanmaktadir.

Yerlesimi ¢ok eski donemlere uzanan Bagcilar Belediyesi; Bakirkoy ilgcesine bagh Bagcilar;
Mahmutbey, Kirazli ve Glnesli semtlerinin birlestiriimesi ve 1992 yilinda Bakirkéy' den
ayrilarak 3806 sayili yasa ile kurulmustur. Yénetsel yapisi itibariyla bilinen en eski istanbul

yerlesimlerinden Mahmutbey Nahiyesi 11 kéyi barindirmaktaydi. istanbul Belediyesi

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iSTANBUL
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istatistik Midurliigiince yayinlanan istanbul Sehri istatistik Yilhigi 1930 -1931 adli yayinda
Mahmutbey Nahiyesi soyle verilmektedir. Avas koyl, Ayapa Koyl, Ayayorgi Koyd,
Ciftiburgaz Koy, Vidos Koyl ve Yenibosna Koyudir. Bu yerlesimlerin bilinen tarihi

gecmisleri yoktur.

TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Sayimina gére 2007 yili niifusu 719.267’dir.
Bagcilarda egitim cagindaki niifus sayisi 145.000 olup, ilce niifusunun 1/5'ini 6grenciler
olusturmaktadir. 2010 yili Adrese Dayall Nifus Sayimina nifusu ise 738.809 kisi olup

istanbul’'un en biyik nifuslu ilcesidir.

Bugiin istanbul'un biiyiik ilcelerinden biri haline gelen Bagcilar, artik 6nemli bir ticaret ve
sanayi merkezidir. Basta tekstil, gida, metal ve basin sanayi gibi 6nemli sektorler olmak
lizere degisik amacli atdlyeler, ticarethaneler ve ISTOC, MASSIT (Matbaacilar Sitesi), OTO
CENTER, gibi is alanlarinin bulundugu bir ilce olarak, lilke ekonomisinde de énemli bir
yere sahiptir. Tekstil ve ayakkabi sektoriiniin yaninda, basin ve medya sektoriniin biylik

bir kismi da ilcede faaliyet gostermektedir.

2000 yili itibariyle bu sektorlerde 20.000'i askin isletme faaliyet gostermektedir.
Ulkemizin biyiik basin kuruluslarindan Hiirriyet, Milliyet, Meydan, Diinya, Akit ve Yeni

Asya gazetelerinin matbaa ve yonetim merkezleri Bagcilar Belediye sinirlari igcindedir.

Bagcilar ilgesinin yol dokusu, istanbul'un yol dokusu ile biitiinliik arz etmektedir. Dogu -
Bati yoniinde uzanan TEM Otoyolu ve 0O-2 ve O-3 karayollari yol baglantisi iledir. En
dnemli kuzey - giiney ikinci ana ulasim Mahmutbey — Yesilkdy baglanti yoludur. istanbul'
un merkez ve diger ilgeleriyle ulasiminda iETT ve Halk Otobiisleri yaninda, minibisler ile

toplu tasima hizmeti yirutilmektedir.
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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 siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmaldir. 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 karsilastiriimasi 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 rayic
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 g¢ogunlukla kullanilmaktadir. 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 Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Abid Emlak (0532 711 34 75) ile yapilan gérismede Mahmutbey Mahallesinde
Dilmenler Caddesi ile Peyami Safa Caddesine cepheli Atatiirk Bulvari( Mahmutbey Cikisi)
na yakin konumlu 2088 ada 28 parsel numarasi ile kayith 4.383 m? “Merkezi is Alani”
(KAKS: 2.00, Taks: 0.50) imar sartlarina sahip arsanin 11.000.000,00 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.(2.509,69 USD/m? = 5.697,01 £/m?)

Emsal 2: Ayhan Emlak (0532 637 05 49) ile yapilan gorismede Mahmutbey Mahallesinde
Ordu Caddesine cepheli 2.570 m? “Merkezi is Alan”” (KAKS: 2.00, Taks: 0.50) imar
sartlarina sahip arsanin 6.940.000,00 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(2.700,39
USD/m? = 6.129,88 £/m?)

Emsal 3: Karadag Emlak (0535 857 05 76) ile yapilan goérismede Mahmutbey
Mahallesinde Bagcilar Belediye Stadyumuna yakin konumlu 1805 ada 3 parsel numarasi
ile kayith 3.182 m? “Merkezi is Alan1” (KAKS: 2.00, Taks: 0.50) imar sartlarina sahip arsanin
5.400.000,00 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(1.697,05 USD/m? = 3.852,29
£/m?)

Emsal 4: Karadag Emlak (0535 857 05 76) ile yapilan goriismede Mahmutbey
Mahallesinde Peyami Safa Caddesine yakin konumlu 2.833 m? “Merkezi is Alani” (KAKS:
2.00, Taks: 0.50) imar sartlarina sahip arsanin 6.500.000,00 USD bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir.(2.294,39 USD/m? = 5.208,26 £/m?)

1 USD = 2.27 ¥ olarak alinmistir.

5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

» Batisehir Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan dairelerin satis fiyatlar

asagidaki gibidir.
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; s e Maks.
. Min. Maks. Alan  Min. Satig Fiyati  Maks. Satig Mm'B!"m Birim Satis
Blok Tipi Alan a . Satis Fiyati R
(m?) (m?) () Fiyati (¥) (6/m?) Fiyati
(&/m?)
F Stiidyo 87.14 129.68 447,000.00 485,000.00 5,129.68 3,739.98
H Stiidyo 46.68 47.96 255,000.00 282,000.00 5,462.72 5,879.90
1+1 76.05 91.57 404,000.00 459,000.00 5,312.29 5,012.56
H 1+1 75.86 111.01 391,000.00 546,000.00 5,154.23 4,918.48
D 2+1 132.05 187.34 623,000.00 756,000.00 4,717.91 4,035.44
E 2+1 132.11 187.40 610,000.00 768,000.00 4,617.36 4,098.19
F 2+1 96.57 200.29 558,000.00 800,000.00 5,778.19 3,994.21
H 2+1 106.42 181.67 538,000.00 805,000.00 5,055.44 4,431.11
C 3+1 157.22 169.95 863,000.00 964,000.00 5,489.12 5,672.26
D 3+1 144.91 164.76 756,000.00 901,000.00 5,217.03 5,468.56
E 3+1 144.83 164.83 720,000.00 964,000.00 4,971.35 5,848.45
H 3+1 158.86 264.45 719,000.00 1,016,000.00 4,526.00 3,841.94
A 3,5+1 171.27 240.25 1,085,000.00 1,320,000.00 6,335.03 5,494.28
H 3,5+1 191.97 191.98 956,000.00 1,056,000.00 4,979.94 5,500.57
A 4+1 216.83 222.58 1,232,000.00 1,232,000.00 5,681.87 5,535.09
A 4,5+1 198.70 200.50 1,067,000.00 1,127,000.00 5,369.90 5,620.95
C 4,5+1 200.51 200.51 1,120,000.00 1,128,000.00 5,585.76 5,625.65
E 4,5+1 197.09 286.13 865,000.00 1,128,000.00 4,388.86 3,942.26
H 4,5+1 192.83 243.64 968,000.00 1,321,000.00 5,019.97 5,421.93
A Dubleks 189.58 290.12 1,318,000.00 1,977,000.00 6,952.21 6,814.42
B Dubleks 206.48 226.58 1,094,000.00 1,326,000.00 5,298.33 5,852.24
D Dubleks 274.4 274.4 1,358,000.00 1,358,000.00 4,948.98 4,948.98
E Dubleks 283.07 283.07 1,518,000.00 1,518,000.00 5,362.63 5,362.63
H Dubleks 112.08 359.57 617,000.00 1,785,000.00 5,505.00 4,964.26
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i ... Maks.
. . Min. Maks. Min. Satis Fiyati  Maks. Satis Mm.B!rlm Birim Satig
Blok Tipi Alan a . Satis Fiyati .
(m?) Alan (m?) (&) Fiyati (¥) (6/m?) Fiyati
(8/m?)
G Stiidyo 36.39 76.57 257,000.00 403,000.00 7,062.38 5,263.16
G 1+1 59.79 99.78 319,000.00 513,000.00 5,335.34 5,141.31
G 2+1 89.24 143.90 483,000.00 692,000.00 5,412.37 4,808.90
G 2,5+1 138.30 138.30 605,000.00 642,000.00 4,374.55 4,642.08
G 3+1 108.04 177.67 707,000.00 1,072,000.00 | 6,543.87 6,033.66
G Dubleks = 117.43 233.49 761,000.00 2,695,000.00 6,480.46 11,542.25
Min Min.Birim Maks.
Blok Tioi Alar; Maks. Min. Satis Maks. Satis Satis Birim Satis
P (m?) Alan (m?) Fiyati (¥) Fiyati (¥) Fiyati Fiyati
(8/m?) (8/m?)
K._z Stiidyo | 38.48 38.48 262,000.00 308,000.00 6,808.73 8,004.16
(Rezidans)
K,_z 1+1 61.79 75.09 375,000.00 493,000.00 6,068.94 6,565.45
(Rezidans)

> Mall Of istanbul Projesi’nde yer alan rezidanslarin ikinci el giincel satis fiyatlari asagidaki

gibidir.

Konum

Mall Of istanbul
Mall Of istanbul
Mall Of istanbul
Mall Of istanbul

Alan (m?)

89,00
120,00
183,00
216,00

Birim

Satis Fiyati (&) FSI‘;:;

(£/m?)
550.000,004  6.179,78
770.000,004  6.416,67
1.150.000,004  6.284,15
1.500.000,00%  6.944,44

Nitelik

1+1
2+1
3+1
4+1

ilgilisi

Turyap (0532 781 01 48)
MMS (0532 346 23 00)
Turyap (0532 781 01 48)
MMS (0532 346 23 00)
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» Viaport Venezia Projesi’'nde satis ofisinden alinan bilgilere goére satista olan

rezidanslarin satis fiyatlari asagidaki gibidir.

Birim Satis Fiyati

Proje Adi Tipi Alan (m?) Satis Fiyati (&) (b/m?)
Viaport Venezia 1+1 85,00 500.000,00 5.882,35
Viaport Venezia 2+1 102,00 518.000,00 5.078,43
Viaport Venezia 3+1 185,00 920.000,00 4.972,97
Viaport Venezia 4+1 244,00 1.600.000,00 6.557,38

5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

» Batisehir Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan ofislerin satis fiyatlari

asagidaki gibidir.

Min.Birim Maks.

Blok Tipi Min. Alan Maks. Alan Min. Satis Maks. Satis Satis Birim Satis
(m?) (m?) Fiyati (&) Fiyati (&) Fiyati Fiyati
(8/m?) (8/m?)
K-1
BLOK/  Ofis 365.26 371.15 2,086,411.00 2,587,488.00 5,712.13 6,971.54
ATIPI
K-1
BLOK/  Ofis 363.68 381.36 2,000,847.00 2,562,712.00 @ 5,501.67 6,719.93
B TiPi
BT_O?,K Ofis 71.57 133.82 470,339.00 883,898.00 6,571.73 6,605.13
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» Agaoglu My Office Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gére 1 Ekim itibariyle satista

olan ofislerin satis fiyatlari asagidaki gibidir.

Proje Adi

My Office
My Office
My Office
My Office
My Office
My Office
My Office
My Office
My Office

Tipi Alan (m?)

1la 82.60
1b 81.07
1c 90.79
1d 87.96
le 86.91
1f 82.13
2a 125.46
2a 119.05
2a 126.46

477,000.00 £
468,000.00 £
569,000.00 £
555,000.00 &
551,000.00 &
515,000.00 &
720,000.00 &
682,000.00 &
724,000.00 &

Min. Satis Fiyati (6) Maks. Satis Fiyati (&)

477,000.00 £
516,000.00 £
608,000.00 £
557,000.00 £
552,000.00 &
519,000.00 £
720,000.00 £
682,000.00 £
724,000.00 £

Min.Birim
Satis
Fiyati

(8/m?)

5,774.82 ¢
5,772.79 %
6,267.21%
6,309.69 £
6,339.89 ¢
6,270.55 &
5,738.88 ¢
5,728.69 ¢
5,725.13 ¢

Maks.
Birim
Satis
Fiyati

(B/m?)

5,774.82
6,364.87
6,696.77
6,332.42
6,351.40
6,319.25
5,738.88
5,728.69
5,725.13

» Viaport Venezia Projesi’nde satis ofisinden alinan bilgilere gore proje icerisinde bulunan

220 adet ticari Unitelerin satislarinin tamamlandigi, son satis birim m? fiyatlarinin

6.000,00 — 6.500,00 £/m? arasinda oldugu 6grenilmistir.
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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, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltlirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari ve buyuklikleri gibi tum etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m?
degeri ve toplam degeri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

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

144.323,22 m? x 3.050,00 £/m? = 440.185.821,00 £
Buna goére toplam arsa degeri 440.185.821,00 % hesap edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Batikent Projesi kapsaminda, onayl carsaf listeye gore; 3189 adet daire nitelikli
(353.508,62 m?), 117 adet dukkan nitelikli (17.902,86 m2), 117 adet ofis nitelikli
(17.036,82 m?), 1 adet kres (272,88 m?), 16 bagimsiz bolimden olusan otel (5.405,55 m?2),
ve 1 adet Ozel ilkégretim Okulu olmak {izere toplam 401.633,92 m? satilabilir alana sahip

toplam 3.441 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Bagimsiz Boliim Niteligi | Bagimsiz Boliim Sayisi = Satilabilir Alan (m?)

Daire 3.189 353.508,62
Dikkan 117 17.902,86
Kres 1 272,88
Ofis 117 17.036,82
Otel 16 5.405,55
Ozel ilkégretim Okulu 1 7.507,19
Toplam 3.441 401.633,92

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

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

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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T.C. Basbakanlik TOKI istiraki

Yapilan arastirmalar sonucunda ortalama satis m? birim degerleri konutlar i¢in 4.000,00
£/m?, dukkanlar icin 6.500,00 £/m?, ofisler i¢in 5.000,00 £/m? ve diger ticari birimler (kres

ve ozel ilkégretim) icin 3.300,00 £/m? olarak takdir edilmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildigi tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %60, 2015 yilinda %30, 2016 yilinda %10 olarak gerceklesmesi beklenen bu

satislarla elde edilen toplam getiriye ulasilmistir.

Satis fiyatlarina vyillik %8 artis uygulanarak satis hizi ve hasilat geliri dort yillik

projeksiyonda hesaplanmistir.

Tahmini %10 iskonto orant ile her yil igin buglinki degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIzi
Daire Diikkan Ofis Diger Ticaret
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 353.508,62 17.902,86 17.036,82 7.780,07

Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil)
Ortalama m? Satig Degeri 4.000,00 & 6.500,00 & 5.000,00 £ 3.300,00 &

(8/m?)

Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil)
Ortalama m? Satig Degeri 4.320,00 & 7.020,00 &£ 5.400,00 & 3.564,00 &

(8/m?)

Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri 4.665,60 £ 7.581,60 & 5.832,00 % 3.849,12 ¢
(8/m?)

Projenin Ortalama Satig m?
Birim Fiyati (6/m?)

GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 60,00% 30,00% 10,00%
Projenin Satis Geliri (£) | 984.756.840,604 | 531.768.693,924% | 191.436.729,81%

4.310,55

TOPLAM GELIRLER (£) | 984.756.840,60+ | 531.768.693,924% | 191.436.729,81 %
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
indirgenmis Nakit Akisi 984.756.841 & 483.426.085 & 158.212.173 %

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (Toplam Satis Hasilati)
(%)
PROJENIN BUGUNKU (iNDIRGENMIS) DEGERI (&) 1.626.395.099 &

1.707.962.264 ¢

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
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EMLAK KONUT -10.14-101 No.lu rapor

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile yukaridaki tabloda elde edilen veriler 1siginda;
projenin tamamlanarak timdiinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugiinki

degeri 1.682.727.143,13 % olarak hesap edilmistir.

Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.ne ait olan % 32,00 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;
1.682.727.143,13 % x 0,32 = 538.472.685,80 & 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 igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 440.185.821,00 % olarak kabul edilmistir.
Rapor tarihi itibariyle son hakedise gore projenin tamamlanma orani % 64,51 dir.

insaat maliyeti hesaplamasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig’e gbre yapi siniflarina ait maliyet birim bedelleri kullaniimistir. Buna gore

ruhsat alanlari lizerinden toplam insaat maliyeti asagidaki gibidir.
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T.C. Basbakanlik TO|

Blok Toplam insaat Alani (m?) Birim Maliyet (£/m?) Toplam insaat Alani Maliyeti (&)

A 79.008,61 VA 1.150,00 90.859.901,50

B 65.971,55 VA 1.150,00 75.867.282,50

C 72.730,99 VA 1.150,00 83.640.638,50

C1 6.268,83 A 550,00 3.447.856,50

D 45.621,48 VA 1.150,00 52.464.702,00

E 66.366,64 VA 1.150,00 76.321.636,00

F 60.260,03 VA 1.150,00 69.299.034,50

Gl 39.459,82 VA 1.150,00 45.378.793,00
G2 39.459,82 VA 1.150,00 45.378.793,00
G3 49.976,94 VA 1.150,00 57.473.481,00
H1 27.418,95 VA 1.150,00 31.531.792,50
H2 38.981,06 VA 1.150,00 44.828.219,00
H3 29.476,41 VA 1.150,00 33.897.871,50
K 131.225,31 VA 1.150,00 150.909.106,50

L 9.936,28 1]} 650,00 6.458.582,00
TOPLAM 762.162,72 867.757.690,00
Altyapi Cevre Diizenlemesi 86.775.769,00
TOPLAM 954.533.459,00

Toplam insaat maliyeti 954.533.459,00 % olup, projenin % 64,51 ingaat seviyesine gore
mevcut durumda yapilan ingai yatirrmlarinin degeri 615.769.534,40 £ dir. Buna gore

projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=440.185.821,0 £ + 615.769.534,40 £ = 1.055.955.355,40 % olarak hesap edilmistir.

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

degeri ise 1.055.955.355,40 £ x 0,32 = 337.905.713,70 % olarak hesap edilmistir.

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

degeri 440.185.821,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen asgari sirket payi

toplam geliri 538.472.685,80 % dir.
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5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yéntemine Goére

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel oOzellikleri, bulunduklari bélgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m? fiyatlari
Uzerinden kot, otopark tahsisi, cephe, Unite niteligi, bahce tahsisi ve blok konumlari

kriterleri dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “sosyal
donati alanlari ve ticari birimleri ile birlikte bitlincil ve nitelikli bir konut projesi” olacagi

kanaatine variimistir.

()
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, 165.326,57 m? yizélctimli
1562 ada, 11 parsel lizerinde bulunan Batikent Projesidir. Batikent Projesi kapsaminda,
onayll carsaf listeye gore; 3189 adet daire nitelikli (353.508,62 m?), 117 adet dukkan
nitelikli (17.902,86 m?), 117 adet ofis nitelikli (17.036,82 m?), 1 adet kres (272,88 m?), 16
bagimsiz bélimden olusan otel (5.405,55 m?), ve 1 adet Ozel ilkdgretim Okulu olmak
Uzere toplam 401.633,92 m? satilabilir alana sahip toplam 3.441 adet bagimsiz bélim

bulunmaktadir.

Projede 1871 adet bagimsiz bolimin ayri ayri ve toplam degeri 879.567.864,11 %

hesaplanmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir

()
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin

edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz

Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlir raporlamalarda daha énceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiiklimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlsha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul géren

“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonugclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 1871 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

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

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi

&
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