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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 24.10.2016 tarihli
dayanak soOzlesmesine istinaden., 25.10.2016 tarihinde, 20160338 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK *in beyam asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagim;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bliimiine bagh olmadigim;

» Degerleme ¢aligmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarma  gore
gergeklestigimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

‘?

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadidini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagmiz:

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhin A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 24.10.2016

DEGERLEME TARIHI 25.10.2016

RAPOR TARIHI 25.10.2016

RAPOR NO 2016/0338

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 11i, Basaksehir ligesi, Hosdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik
Bulvari 10 adet Parsel Uzerinde Konumlu Tual Bahgekent Projesi

KOORDINATLARI 41.090679, 28.652838

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1,

iMAR DURUMU Konut Alan
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Tual Bahgekent Projesi’nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar deZerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, i bu rapor, proje kapsamindaki 1914 adet bagimsiz
boliimiin  anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir,

TL Usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 217.880.739,00 70.740.499.68

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 182.684.189.00 59.313.048,38

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri B67.467.147.56 281.645.177,78

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 275.334.000.,00 80.394.155,84

Gelirlerin Bugiinkii Deseri

1914 Adet BaZimsiz Bilimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 606.257.300,00 196.836.785,71

Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayi¢ Degeri

1914 Adet Bagimsiz Bélimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi 624.152.264,00 202.646.838.96

Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

s Rapor taribu itibarivle TCMB doviz satis kuru 3,08 TL kullardmigtir,

e Konu gavrimenkullerin ilgili Sermave Pivasasi Mevouan Hukumlert geregince; Gayrimenkul Yatrim Ortakligt portfiviine
“Proje " olarak almmasinda herhangt bir engel bulunmamakiadir.

®  Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikiindlerine gore hazirlanmigtir,

s 20024480 savili Bakanlar Kurulu Karar: e net alany 150 m* 've kadar olan kol teshimlerinde %6l net alam 130 w 'nin
fistiinde alan kot testimiterivie iy veri ve diger gayrimenkullerin teslinderinde ise %618 KDV uygulanmegir.

e Busavfa. budegerleme raporunun aveilmar pargasi olup bagimsis knllamiama:

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilent ¥ ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

B oy

T ATAK
@ﬁk Gmnuw..nl

Degerieme A S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. Il
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisanimin
bilgisinin &tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.

Bilgiler alman belgelere gre degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degierleme galismasi
yapmstir. Aksi belirtilmedikee biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla
giivenilir referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustr.

» Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degigen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir,

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii caligmasi yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirlilii sorunu olmadig: kabul
edilmigtir.

» (Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalarnn ve zemin kontaminasyonu c¢ahsmalan, "Cevre
leofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamigtir. Ancak,
yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigtir, Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme
caligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 25.10.2016 tarihinde. 2016/0338 rapor numaras ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Hogdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik Bulvar {izerinde konumlu 10 adet parselde ver alan Tual
Bahg¢ekent Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payna
diigen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO
A.§.nin payina diisen degeri yani sira proje kapsamindaki 1914 adet bagimsiz boliimiin giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geredi rayig degerlerinin tespiti igin
hazirlanmastir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlani Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis galigmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 25.10.2016
tarihinde hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah, Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmstir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiiktimliliiklerini belirleyen 24.10.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmstir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aqiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul™un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

T ATAKE.

b i/ Ga men
@ﬁr /{ D IGer leme A >
ATAK Gayrimenkul Degerleme A. S -
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul DeJerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICiL NO'SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiirtirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlt gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. pivasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/'YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler 1le Bu Sirketletin Kurulca Listeye
Almmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
gorisiildigli Kurul Karar Orgam’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye alimmistir. Aynca Bankacihik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesi'ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

f_:-u,r n"er

ATAK Gayimonkd Cbomsas A’é L]
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler
MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A_S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
ILETiSiM : 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK 'nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu galigma, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Hogdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik Bulvar
10 adet parsel tizerinde yer alan Tual Bahgekent Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmas
durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine y&neliktir. Ayrica, is bu rapor,
proje kapsamindaki 1914 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti igin
hazirlanmstir.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

N, ATAK? By
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapor konusu tasinmazlar tapuda Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde
kayitli, mahalli sinirlarda ise Istanbul ili, Basaksehir llgesi, Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada

2,648 ada 1, 6 ve 7 parsel, 649 ada 1, 658 ada, 2. 3, 4, 5 ve 6 nolu parseldir.

Rapora konu tagimazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeydogusunda kalan
bilgede yer almaktadir. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi sinirlarinda kalan rapora konu parseller,
Hadimk&y — Altingehir Yolu'nun kuzeydogusunda. bu yola paralel uzanan Tegmen Furkan Isik
Bulvar ilizerinde ve bir paralelinde yer almaktadirlar, Parsellere Hadimkoy-Altingehir Yolu
tizerinden ulagilabilmektedir. TEM Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bati y6niinde) giselerine dogu
ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve

devaminda Hadimkoy — Altinsehir Yolu’na doniilerek ulasihr.

Parsellerin yakin gevresinde Bahgekent Emlak Konut Evleri, Dumankaya Modern Vadi, N
Tepe. Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas Hadimkdy Evleri. Kiptas Esenyurt Evleri, Kardelen
Evleri. Safir Evleri. Yasemen Evleri, Avrupa Konaklari, Sezgin Konutlari gibi konut projeleri,
Hadimkoy Kislasi, Hogdere Koyil. Bahgegehir IMKB Teknik ve Meslek Lisesi ve ¢ok sayida bos

parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, Bogazigi Képriisii'ne ve Fatih Sultan

Mehmet Kopriisii'ne yaklagik 33 km, Atatiirk Havalimani'na 16 km uzakliktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
T.K.G.M bilgisayar sisteminden temin edilen TAKBIS ¢iktisina ve ekspertiz tarihi itibariyle

Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gére tasinmazlarin miilkiyet bilgileri
agagidaki gibidir.
SAHIBI — HISSESI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. - Tam

iLi : [stanbul

iLCESi : Basaksechir

MAHALLESI ! Hogdere

TAPU KAYITLARI

SIRA | ADA |PARSEL | ... s | YUZOLCUMU | . SAHIFE | YEVMIYE TAPU
No | No | No  |MITELIGI (m?) UMD = NG NO TARIHI
I 647 2 ARSA 14.257,28 47 4590 3636 14.03.2013
2 648 ] ARSA 29.587,60 47 4593 3636 14.03.2013
3 648 6 ARSA 3.647,21 47 4598 3636 14.03.2013
4 648 7 ARSA 15.867.59 47 4599 3636 14.03.2013
5 649 1 ARSA 22.282.37 47 4600 3636 14.03.2013
6 658 2 ARSA 5.496,97 47 4631 3636 14.03.2013
7 658 3 ARSA 16.216,38 47 4632 3636 14.03.2013
8 658 4 ARSA 11.840.23 47 4633 3636 14.03.2013
9 638 5 ARSA 18.759,50 47 4634 3636 14.03.2013
10 658 6 ARSA 14.665.93 47 4635 3636 14.03.2013

152.621,06

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel iizerinde herhangi bir kisitlayici gerh. not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuat hikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portidyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@1 gérils ve kanaatindeyiz.

Goyrimenkul

O ATAKE,
»f f
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3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor

konusu projenin yer aldi@ parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 8l¢ekli Hosdere Toplu Konut
Alami Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilagma

sartlarina iliskin bilgiler agagida sunulmustur.

Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yap:r Alam” sinirlar igerisinde kaldigi 6grenilmistir.

SIRA | ADA | PARSEL | YUOZOLCUMU . YAPILASMA
NO | No NO (m?) iMAR FONKSIYONU SARTLARI
| 647 2 14,257.28 K2 KONUT ALANI E:1.50 Hmaks: Serbest
2 648 1 29,587.60 K3 KONUT ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest
3 648 6 3,047.21 K1 KONUT ALANI E:0.50 Hmaks: Serbest
4 648 7 15,867.59 K3 KONUT ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest
5 649 | 22.282.37 K3 KONUT ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest
OZEL TEMEL EGITIM ONCESI EGITIM
6 | 658 2 %496.91 ALANI E:1.00 Hmaks: Serbest
7 658 3 16,216.38 OZEL ILKOGRETIM TESIS ALANI E:1.00 Hmaks: Serbest
OZEL SOSYAL KULTUREL TESIS
8 658 4 11,940.23 ALANI E: 1,00 Hmaks: Serbest
9 658 5 18,759.50 OZEL SAGLIK TESIS ALANI E:1.00 Hmaks: Serbest
10 658 6 14,665.93 T2 TICARET ALANI E: 1,00 Hmaks: Serbest
152.621,06
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12.03.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili, Basaksehir Ve Esenyurt ilgeleri, Hosdere Toplu Konut
Alam 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlari

1- Bu plan, plan paftalan, plan notlan ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Tim fonksiyon alanlarinda binalanin giris kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin
korunmasina 6zen gisterecek sekilde tesviye edilecek zemin tizerinden kot alacaklardir.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, ¢cekme mesafeleri ve bloklar aras:
mesafeler ve binaya ait taban alami kullanimi serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar aynk, ikiz, blok,
sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap: nizamlari aym ada igerisinde ayr1 ayn ve birlikte
kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve ayni ada i¢erisinde farkh kat uygulamasina
gidilebilir.

4- [lgili kurum (TEIAS. BEDAS, ISKI, IGDAS. vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama
vapilacakur.

5- Imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayil kanunun ek-1 maddesi sartlarina gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6- Imar plam ile miilkivetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet sinir1 plan simn olarak kabul
edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yap: yapilabilir. Aym miilkiyette olmak sarti ile konut alam genelinde
emsale esas ingaat alam sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transfen
yapilabilir.
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8- Planlama alani i¢inde dngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda éncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢éziimlenecektir. Ancak,
otopark ihtiyacinin bitki 6rtiisii, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde kargilanamamasi
durumunda. ilgili kurumlardan uygun goriis alinmasi1 ve kamu kullanimina agik olmak kogulu ile
yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve istiinde otopark alanlar diizenlenebilir.
9- flgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapr adalarn
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve iist gecitleri yapilabilir.

10-Mimari tasarimdan dolay: olusan agik teraslar Gistii kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin %157ini gegmeyen bu alanlar
ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alani icerisinde yer alan mevcut afaclar vaziyet planina gére degerlendirilecektir.

12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek yonetim
birimlerinde ¢6ziilmesi ve genel yénetim plani ile tanimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sarti aranmayacaktir.

13- Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hiitkiimleri dogrultusunda
engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14- Plan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilari, aritma tesisi, su deposu, vb.
kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

15- Tiim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacakiir. Avan proje ile
uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gore ifraz yapilabilir,
Konut, Ticaret Alanlari

16- Konut alanlari igerisinde:

“K 17 konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

“K2" konut alanlarinda, E=1.50 H=Serbest’tir.

*K3" konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest tir.

1 7- Ticaret Alanlari’nda: is merkezi, ahgveris merkezi, yonetim merkezi. otel, motel, rezidans,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, ofis. biiro. lokanta,
gazino, ¢arst ¢cok kath magazalar, banka, finans kurumlari, 6zel egitim alanlan, §zel saghk tesis
alanlari, 6zel spor alanlari, kat otoparklari, yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

T2 Ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbest tir.

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.50, H=Serbest’tir.

18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda vasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %35’ini gegmemek kosulu ile sosyal tesis
yapilabilir. sosyal tesis yapilarinda: sauna, hamam, spor salonu, yiizme havuzu, mescit, kafeterya
v.b kullamimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.
19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliimler olarak kullanilmamak
kayd: ile emsale dahildir.

Donati Alanlar

20- Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda yapilasma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

21- Plandaki ilk&igretim tesis alam ya da ortadgretim alanlar ilgili kurum goriisleri alinarak, meslek
lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

22- Temel egitim dncesi eZitim alanlar ve 6zel temel egitim Oncesi eZitim alanlar ihtiyaca gore
anaokulu veya kres alani olarak kullanilabilir.

5 T

7, ATAK 7,
1<

f
1/ Gayrimenkuy

i A f)::uu?'.'ll_‘l".c ALS. ..\_-'
ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S. Il

icerenkay Mh. Hal Yolu €d. Sadlik Sk. Erdodanlar Apt. No: 1118 34752 Atagehir / ISTANBUL Sayfa | 18
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



23- Saghk tesisi ve ozel saglik tesisi alanlarinda; hastaneler, saghk ocaklan. dispanserler.
poliklinikler, dogum evleri, verem savag merkezleri, kan bankalari, ambulans servisleri vb. saghk
tesisleri yer alabilir.

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve ozel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim
merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt. rehabilitasyon merkezi, cocuk ve genglik
merkezi, kadm konukevi. toplum merkezi gibi fonksiyonlar igeren sosyal hizmetler ve ¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alani (shgek yapilanma alam), agik ve kapal spor tesis alanlari gibi
sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari, muhtarlik
binalar, pazar alam, karakol, muhtarlik, ptt, iski. itfaiye, iett peron alani, igdas vb. kurum ve
kuruluslar: yer alabilir,

26- Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim alanlarnda ilgili kurum ve kuruluglarin goriigleri alinarak
ozel tiniversite yapilabilir. 6zel iiniversite yapilmast durumunda bu alanda bagka egitim birimi yer
alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrlan alanlarda: basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak lizere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

28- Teknik alt yap: alanlarinda ISKI, IGDAS, kati auk merkezi, TELEKOM, TEIAS, itfaive, [ETT
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0.05 ve Hmaks : 6.50 m. "yi gegmeyecek gekilde sabit olmayan
biife. acik cayhane, su deposu, sarmig, igdas vana odalari, trafo binasi, gibi kalier olmayan tesisler
yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan diizenlemeleri. agaclandirma, goletler. yaya ve bisiklet
yollary, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gdsteri yerleri, seyir teraslari, agik spor alanlar yer alabilir.

3.4. Projenin Son Ug Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde tagmmazlarn milkiyetleri T.C Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanhg adina kayith iken 14.03.2013 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi

A.S. adina satis yapildig1 dgrenilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bslge 12.03.2012 tarihli Hogdere Uygulama Imar Plam
ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmtstir. Konu
parsellerin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi’nin 02.10.2012 tarih ve 8552 sayih
yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’de yaymlanarak yiirtirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile yeni yerlesim alam-rezerv yap:

alan: igerisine alindig1 belirtilmigtir.

a".f " E ;""%.g /
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasimmazlarin imar uygulamas: neticesinde olustugu dgrenilmistir.

Tasinmazlarin uygulama 6ncesi ve uygulama sonrasina iliskin ada / parsel degisiklikleri asagidaki

tabloda gosterilmistir.

SIRA ESKI/ADA YENI
NO PARSEL NO ADA/PARSEL NO

| 973 - 1917 647/2

A 136 648/1

3 136 648/6

4 136 - 137 648/7

5 137- 323/3- 324/2- 978 649/1

6 1917 - 120 658/2

7 120 658/3

8 1917 658/4

9 1917 - 136 658/5

10 1917 658/6

3.5.  llgili Mevzuat Gere@i Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup asafida parsel
biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur. Asagida proje i¢in alinan ilk

ruhsatlar yer almaktadir.

SIRA ADA | b ono | RUHSAT | RUHSAT ﬂ:ﬂl_.t? yapr | INSAA 'll' | BB BB TOPLAM
NO | PARSEL TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI Mm,-;._ NITELIGI | ADEDI | KAT ADEDI
I 64712 I.Blok | 2212016 | 0060 H:“?ﬂ IV-A | 1238245 | Mesken 66 15
2 64712 2.Blok | 2212016 | 0061 ::ﬁr;{l v-A | 3261845 | Mesken | 253 29
3 64772 3.Blok | 2212016 | 0062 ;L’“jl' IV-.A | 1233323 | Mesken 67 s
Otopark YENI .
4 12 | gk | 2212006 | 0083 vesr | meA | 1407420 | Onak Al |0 3
5 648/1 L Blok | 2212016 | 0064 }'!EAT;‘[' U-B | 254434 | Mesken 10 6
6 648/1 2.Blok | 2212016 | 0065 :ENT',II' B | 254434 | Mesken 10 6
7 64871 3Blok | 2212006 | 0066 ﬁ;"{' me | 2355178 Mesken 10 6
§ 648/1 4.Blok | 2212016 | 0067 E‘;ﬁ: V-A | 2940106 | Mesken 149 30
9 6481 s.Blok | 2212016 | 0068 VERL | vea | 1037309 | Mesken 60 I3
10 64811 6.Blok | 2212016 | 0069 :i}‘,’; IV-A | 1137309 | Mesken 60 s
" 64811 7.Blok | 2212006 | 0070 ﬁ;’; IV-A | 1313649 | Mesken 56 15
Otopark YENI
12 o8 | g | 2202016 | oo VERL | mea | 1438261 | OrtakAlan |0 3
13 64816 LBlok | 2212016 | 0072 Eiﬂ HLB | 3.697.09 Mesken 10 6
14 648/6 2 Blok | 2212016 | 0073 YENL | g | 251043 | Mesken 10 6
Mesken,
15 648/7 |.Blok (B | 5, 5016 | 0074 YENL | wa | 1222178 | Ofisve 69 15
Tip1) YAPI lvers
sveri
_;‘_'-a_' ; -;._..
’{‘V}r .r-‘f H-xq.-\- |Li e AS
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: = g
sRA | apA | oo fRunsar | Runsat [ vericis [ vae [ NPAAT BB | BB | TOPLAM
NO | PARSEL TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI o NITELIGi | ADEDI | KAT ADEDI
: : Mesken,
16 oagr | - ?.‘i“:‘]“ 2212016 0075 ﬁ:i IV-A | 303235 Offs ve 2 6
P Isyeri
Mesken,
17 o487 | * !f.‘."‘.‘ B 1 2212016 0076 ﬁg]l IV-A | 1156384 | Ofisve 65 14
1) fsveri
18 o7 | * 2:;:‘]" 212016 | 0077 YEND 1 vn | 3440400 | Mesken | 278 3
Cuopark YENI
19 648/7 Sosyal | 22.1.2016 0078 v | mea | 1420502 | OnakAlen |0 3
Tesis
. Mesken,
20 6491 L. !ﬂ“f,m 22.1.2016 0079 ;",f.gll IV-A | 1109820 | Ofisve 62 15
p lgveri
Mesken,
Ofis ve
2. Blok (B YENI . Igveri,
2 649/1 Ton™ | 2212016 0080 Yapi | VA | amnest | L 6 15
Perakende
Ticaret
2 sann | T ] 2202006 | oom VIR vaa | 3031845 | Mesken | 160 30
2 oaon | RE | 212006 | oos2 vl | v-A | 3030817 | Mesken | 162 3
Otopark YENI
24 649/1 Sosval | 2212016 0083 v | meA | 1379753 | OnakAlan | 0 2
Tesis
VENI B Okul,
25 65872 Al 2212016 0084 vapl | WB | sse403 | Omversie, | 1 6
Arastirma
; Okul,
26 65872 A2 22.1.2016 0085 ﬁ;f WB | 467903 | Oniversite, | 1 5
Arastirma
27 658/3 Al 2212016 0 YENI s
A 086 YAPI IV-A 14.104.11 Universite, 1 6
Aragtirma
YENI oy
28 65872 A2 2212016 0087 VENL | vea | aaaoaan | Oniversite, |1 2
Arastirma
YENI Halka Acik
29 658/4 Al 2212016 0088 Yapl | v | 1237596 | kamer | 5
Yerleri
VENI Halka Agik
30 6584 A2 | 2212016 0089 ves | ve | 1aa0nss kamet I 6
Yerleri
YENI Saghk ve
3 658/5 Al 22.1.2016 0090 vabi | vB 4.746,54 Bakim 1 7
Kuruluglan
vENI Saplik ve
0 65875 A2 | 2212006 0091 VN | VB | 2064219 | Bakim | 14
I Kuruluglar
YEN Ofis ve
33 65875 AZ | 2212006 0092 L V-B 465722 ol ! 7
YENI Mesken,
34 658/6 Al 22.1.2016 0093 vapl | A | 1sess2 | omsve 158 14
Isveri
35 658/6 A2 22.1.2016 0094 ‘;E{ IV-A | 852737 ?ﬁ‘ e 39 4
syeri
YENI Ofis ve
36 658/6 BI 2212016 0095 vl | A | 2 e 32 4
e — YENI Ofis ve
37 658/6 B2 | 2212016 0096 Yapl | VA | 74m6 ok 34 5
473.498,47

Proje ilk ruhsat ahmindan sonra 658/6 nolu parsel biinyesindeki A2 Blok ile B1 Blok ve 647/2 nolu

parsel biinyesindeki 1. Blok ve 2. Blok hari¢ diger bloklar tadilata ugramis olup sayfa 22 de tadilat

ruhsatlan sunulmustur.

m‘:-‘n: '5'
X 3\ P
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SIRA | ADA BLOK NO | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS [ YAPI Tmf BB BB | TOPLAM
NO PARSEL TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI P NITELIGi | ADEDI | KAT ADEDI
I 64712 3Blok - | 2642006 | 0413 | TADILAT | IV-A 12.333.23 Mesken 67 15
> 64772 “"Ff}’e"sii‘“‘?‘" 2642016 | 0414 | TADILAT | WA | 1417420 | Ortak Alan 3
1 648/1 | Blok 2642016 | 0415 | TADILAT | II-B 2.544,34 Mesken 10 6
4 648/1 2 Blok 2642016 | 0416 | TADILAT | 1B 254434 Mesken 10 6
5 648/1 3.Blok 2642016 | 0417 | TADILAT | 101-B 2.551.78 Mesken 10 6
6 648/1 4.Blok 2642016 | 0418 | TADILAT | V-A 20.401,16 Mesken 149 30
7 64871 5.Blok 2642016 | 0419 | TADILAT | 1v-A 11.373,09 Mesken 60 15
8 648/1 6.Blok 2642016 | 0420 | TADILAT | 1v-A 11.373,09 Mesken 60 15
9 648/1 7.Blok 2642016 | 0421 | TADILAT | 1v-A 13.13649 Mesken 56 15
10 648/1 0‘“"?".:;2””"" 2642016 | 0422 | TADILAT | 10I-A 1438261 | Ortak Alan 2
1 648/6 1. Blok 2642016 | 0423 | TADILAT | w1-B 3.697.09 Mesken 10 6
12 64816 2. Blok 2642016 | 0424 | TADILAT | 1B 251943 Mesken 10 6
Mesken,
13 648/7 LBIok(B Tipi) | 264.2016 | 0425 | TADILAT | 1v-A 12227.74 Ofis ve 69 15
Isveri
2 Blok(C Mesken,
14 648/7 Tioil) 2642016 | 0426 | TADILAT | 1v-A 3.032.35 Ofis ve 22 6
P Isven
Mesken,
15 648/7 3Blok(B Tipi) | 2642016 | 0427 | TADILAT | IV-A 11.563.84 Ofis ve 65 14
Isyeni
16 648/7 | 4.Blok(F Blok) | 2642016 | 0428 | TADILAT | V-A 34.494,10 Mesken 278 3l
17 648/7 0'““‘%’:5;“"’“' 2642016 | 0429 | TADILAT | 1-A 1339201 | Ortak Alan 3
1 Blok(B Mesken,
13 649/1 ‘Blok) 2642016 | 0433 | TADILAT | IV-A 11.098.20 Ofis ve 62 5
Isyeri
Mesken,
Ofis ve
- i Isveri
5 o ]
19 649/1 2.Blok(B Tipi} | 2642016 | 0430 | TADILAT | 1V-A 951 | e 62 15
Perakende
Ticarct
20 649/1 3Blok(B Tipi) | 2642016 | 0431 | TADILAT | V-A 30.318.45 Mesken 160 30
21 649/1 4 Blok(E Tipi) | 2642016 | 0432 | TADILAT | V-A 30.308,17 Mesken 162 3
22 649/1 O‘“pil‘fgsimfa' 2642016 | 0434 | TADILAT | V-A 13.997,53 | Ortak Alan 2
Okl
73 65812 Al 2642016 | 0435 | TADILAT | 1B 556403 | Universite, 2 6
Arastirma
Okul,
24 65812 A2 2642016 | 0436 | TADILAT | m-B 467903 | Universite, 2 5
Aragtirma
Okul,
25 658/3 Al 2642016 | 043% | TADILAT | VA 1410411 | Universite. 1 6
Arastirma
Okul,
26 658/3 A2 2642016 | 0437 | TADILAT | Iv-A 14.104,11 | Universite, | 7
Arastirma
Halka Agik
27 6584 Al 2642016 | 0439 | TADILAT | IV-C 12.375.96 Tkamet I 5
Yerleri
Halka Agik
28 6358/4 A2 2642016 | 0440 | TADILAT | Iv-C 14.101 55 fkamet | 6
Yerleri

gy ATAK 7,
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Ekspertiz tarihi itibariyle tadilata ugramis bloklar ile ilk ruhsat halini koruyan 658/6
nolu parseldeki A2 Blok ile B1 Blok ve 647/2 nolu parsel biinyesindeki 1. Blok ve 2. Bloklarm

toplam ingaat alami 472.595,46 m? olup bu toplam, rapor konusu projenin kapah insaat

alamdir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yap: denetim isleri Merkez Mahallesi, 1. Cesme Sokak No:5 I¢ Kapi

No: 9 Halkah-Kiigiikgekmece/ISTANBUL adresindeki Halkali Yapr Denetim Miisavirlik ve
Miihendislik Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan yiiriitilmiistir.

Ilgili mevzuat uyannca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis
olup proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimm

Rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel Ozellikleri, biiytikliikleri, mevcut imar
durumlan ve yasal izinleri dikkate alindifinda parseller iizerinde biinyesinde ticari tniteler
barindiran “konut projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamstir, Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1914 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan onayli bagimsiz béliim listesi
temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz béliim listesi rapor
ekinde sunulmustur,

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgive gore “istanbul
Bagsaksehir Hogdere 4. Etap Arsa Satis1 Karsilign Gelir Paylagin Isi” kapsaminda ihale edilmis ve
ihale sonucunda Dag Miihendislik Miiteahhitlik Tic. Ve San. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S.
arasinda arsa satisi karsih@ toplam geliri: 1.090.000.000 TL. arsa satisi karsihfn sirket
payl: %25,26 ve asgari arsa satisi karsih@ sirket pay: toplam geliri: 275.334.000 TL bedel ve
oranlarda 27.05.2015 tarihinde sdzlesme imzalanmistir.

0
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SIRA ADA BLOKNO | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI Tmf BR BB mﬂ‘?m
NO PARSEL TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI ; NITELIGI | ADEDI
(m?) ADEDI
Sagthk ve
29 658/3 Al 2642016 | 0441 | TADILAT | V-B 4.746.54 Bakim I 7
Kuruluglan
Saghk ve
30 658/5 A2 2642016 | 0442 | TADILAT | V-B 24.642.19 Bakim 1 14
Kuruluslan
Saghk ve
31 638/5 A3 2642016 | 0443 | TADILAT | V-B 4657.22 Bakim 1 7
Kuruluglan
Mesken,
32 658/6 Al 2642016 | 0444 | TADILAT | IV-A 1349582 Ofis ve 1358 14
Isveri
3 65816 B2 2642016 | 0445 | TADILAT | Iv-A | 747196 ?g_‘c:lf 44 5
411.355,27

o .
ayrimenkul
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3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Haklkinda Goriis
Rapor konusu “Tual Bahgekent Projesi™nin sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyiine “Proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis

ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi’nde konumlu 10 adet rapora konu parselin
ylizolglimleri asagidaki tabloda gosterilmektedir,

ADA NO PARSEL NO NITELIGI YUZOLCUMU (m?)
647 2 ARSA 14,257.28
648 1 ARSA 29.587.60
6438 6 ARSA 3.647.21
648 7 ARSA 15,867.59
649 | ARSA 22.282.37
658 2 ARSA 5,496.97
6358 3 ARSA 16,216.38
658 4 ARSA 11,840.23
658 5 ARSA 18.759.50
658 6 ARSA 14,665.93

152,621.06

e Rapora konu parseller dogal bitki 6rtiisiiyle ve yer yer toprak yiginlar: ile kaphdir.

e Rapora konu parseller aym hat {izerinde ve genel olarak birbirleri ile komsu parsellerdir.

e Rapora konu parsellerin hepsi genel itibari ile hafif egimli ve yer yer engebeli bir topografik

yapiya sahipti

rler.

e Parseller genel itibari ile diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parseller genel olarak yol kotu ve hafif yol kotundan asagida kalmaktadar.

e Rapora konu parsellerin {izerinde konumlu oldugu TeZmen Furkan Isik Bulvarinin

halihazirda yol yapim ¢alismas: devam etmektedir.

e Projede yer alan bloklarin tamamu i¢in ruhsat alm igleri tamamlanmis olup 647/2, 648/1,

648/6, 648/7, 649/1, 658/6 nolu parsellerin ¢arsaf listesi hazirlanmis dolayisiyla bu parseller

tizerinde yer alan bloklardaki bagimsiz béliimlerin satilabilir alanlan netlik kazanmigtir.

Asagidaki tabloda carsaf listesi hazirlanmus parsellerdeki bloklarin ve bu bloklardaki

bagimsiz béliimlerin adetleri, satilabilir alanlan sunulmustur.,

DAIRE TiPi ADET GENEL BRUT ALAN (m?)
1+1 425 32.384.15
2+1 647 86.020.19
3+ 563 95.139.07
441 104 20.478,10
ASMA KATLI DUKKAN 24 3.294,00
DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN 17 3.000,64
DEPOLU DUKKAN 67 7.932.54
DUKKAN 67 3.233,53
TOPLAM 1914 251.482.22
SRy .
*‘,}- "3“1"’ ‘/’? ’ﬁTA k{\ 1
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e Proje toplamda 1925 adet bagimsiz béliimden olugmaktadir. Yukarida da bahsedildigi tizere
kat irtifakina esas olabilecek bagimsiz bliim listesi ekspertiz tarihi itibariyle 1914 adet i¢in
hazirlanmigtir,

e Heniiz, bagimsiz béliim listesi olusturulmamis 658/2, 658/3, 658/4, 658/5 nolu parsellerdeki
bagimsiz béliim adet ve kullanim amaglar ile satilabilir alanlar ruhsatlardan faydalanilarak

hazirlanmigtir. Satilabilir alanlarin, ruhsatta gériinen ortak alanlar harig alanlar olabilecegi

kabul edilmistir.
ADA/PARSEL BAGIMSIZ BOLUM | SATILABILIR
NO KULLANIM AMACI ADEDI ALAN
658/2 Okul, Universite, Arastirma 4 10.243.06
658/3 Okul, Universite. Arastirma 2 28.208.22
658/4 Halka A¢ik Ikamet Yerleri 2 26.477.51
658/5 Saglik ve Bakim Kuruluslan 3 34.045,95

e Yukandaki tablolar irdelendiginde proje kapsaminda projede 1739 adet mesken, 24 adet
asma kath diikkan, 17 adet depolu asma kath diikkan, 67 adet depolu diikkan, 67 adet
diikkan, 6 adet okul, 3 adet saglik tesis, 2 adet halka ag¢ik ikamet yerleri olmak iizere 1925

adet bagimsiz b6liim bulunmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM SATILABILIR
KULLANIM AMACI ADEDI ALAN
Okul, Universite, Aragtirma 6 38.451,28
Halka Acik ikamet Yerleri-Sosyal

Kiiltiirel Alanlar 2 26477,51
Saghk ve Bakim Kuruluslar 3 34.045,95
Mesken 1739 234.021,51
Isveri/Diikkan 175 17.460,71

rATA H‘\ 74
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bélge olmasi.

e Tasinmazin Atatiirk Havalimani'na yakin olmasi,

e Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konul projelerinin olusturacag talep,

e Parsellerin nitelikli ve gok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverigli biiyiikliikte olmasi,

e Parselin alt yapisi tamamlanmis bélgede konumlaniyor olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Kisith bir alicisimn olmas:,
o Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmasi,

e Ulasim altyapisimin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamisg olmasi.

;_f;',-’ ¥ A f
S 5 _.Cie Heme A cu v
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL
TANIMLAR

4.1. Deger Tammlar:

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavram, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilart
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in §denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacakur. Odenen
fiyat. arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alictmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Alic ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

o (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yilksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir, Eger belirtilen zaman
aralin i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya vanlamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan gz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildifince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdur.
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ATAK Gayrimenkul D

4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parg¢alardan higbiri Pazar Degen igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yintemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dort farkli degerleme yontemi

bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

2UDS - Uluslararast Degerleme Standartiart Faal Isletme Degeri Tanim:

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlant kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyat ve bunun
tarthi, konumu, biiyiikligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinhir. Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagin

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya vatirum getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oranmnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina géire bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériillmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glintimiize getirilmesi temeline kuruludur. ?

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak icin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

* UDS ~Uluslararast Degerleme Standartlar
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile
yeniden inga maliyeti degerinden yipranma payr diisiilir. Bir baska devisle, mevcut bir
gayrimenKuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapihir.

(Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yapi Birim
Maliyetleri. binalann teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. pivasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete de yayinlanan yillara gére bina asmma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
meveut ekonomik kogullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii defer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarimin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yaturildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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ATAK Gayrnienicl BB581E6 A5, I

cerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 29
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri ve risk primi oramimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri,
ckonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin belli
bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigiinmektedir.
Risksiz Getiri Oram

Bu oran icinde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine ézellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasa,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu pivasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sekttr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamilarak takdir edilmigtir.
Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlannis ve degerleme uzmam gozi ile kritik
edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir,

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatirnmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir,
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4.3.4. ¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatmmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir, Bu deger
tek bir y1lin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari millklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine ozellikle bagh
vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra
ekonomik kullamm Omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yilizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlart (UDS) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu'nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veva daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun orami ise %49.,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artig hiza 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1%e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6°simin ikamet ettigi [stanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kKisi) ile Ankara, %5,3
(4 milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir. %3.,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2
milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa
sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &énceki yila gbre artig
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca
yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3). Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.,3) iken, en
diistik oldugu iller ise sirasiyla Sanliurfa (19,3), Sirnak (19,5) ve Agn (20,3)’dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oran1 2015 yilinda,
bir dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas
grubundaki (0-14) niifusun oran: ise %24 e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha
yukar yastaki niifusun oram da %8.2ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiiksg_]._{_:l_i‘l.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkive
genelinde 2014 yilina gore 1 kigi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347
kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 55, en kiigiik

ylizolglimiine sahip  Yalova'min niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUTK 'nun yayinlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmistr,

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Gériiniimii
Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraninda bilytime hizin1 yakalamayi hedeflemektedir'. Nitekim 2015%in iiciincii

¢eyreginde Turkiye ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandim vakalamistir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin {izerinde bir bilyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaglama nedeniyle dig talepte daralma yasanmig ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biliytimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde. bir yillik
dénemin ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamistir. 2016 yil1 ilk
ceyreginde, sanayi iiretiminde 2015 yili son ¢eyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam

etmistir®.

Son yillarda %3-4 arahiginda seyreden ekonomik biiyiime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hzlandirmas: amaglanmaktadir. Daha onceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha izl bilyliime i¢in &nceki hiikiimetlere gére daha farkli bir ekonomi politikas
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas:

da ekonomik biiyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli giindem 6nceliklerinin basinda, Baskanlik Sistemi veya partili
Cumbhurbasgkanh@ sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar sivaset ekonominin 6niine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gbr donemi ile yavaglama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

! http://www.mfa.gov.w/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
* TC. Merkez Bankas! Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016”, 5ay1"’2
*IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi” T A %
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazhklarin kaldirilmas:
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olas: bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacag: yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diigiiriilmesine yol agabilecegi éngoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye 'nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankasi dnceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yihi IL. geyreginde de
stirdiirmiistiir. Béylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankas: para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlanim yiizde 10°dan yiizde 9.50 ye indirmis, bir hafta
vadeli repo thale faiz oram ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi"min
¢oklu faiz uygulamalan ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de béylece yiizde 8,40
oranindan yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisti kredi maliyetlerinde de sirh bir

indirim katkis1 saglayacaktir®,

Entlasyonda 2015 yilinin son geyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fivatlarindan
kaynakh diigii gortilmiistiir, Aynca 2016 yili ilk geyreginde doviz kurlarimin yillik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis. ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.°

* IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “TUrkiye Ekonomisi”
* IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Dinya Ekonomisi”
® TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016, sayl 22 ve TC Maliye

Bakanhg Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarimdan derlenmistir. e e o 77
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)7
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun ylizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yuzde 7,5¢; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacagi dngérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun. yiizde 70
olasilikla, 2016 yili sonunda %6,3-8,7 arahifinda, 2017 yih sonunda ise %4,2-7.8 aralifinda
gerceklesecegini 6ngoriillmektedir® (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agig1 tahminleri®
Enflasyon beklentileri, fivatlama davramglan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiirtilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb Tiirk Lirast FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis aymda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’min temkinli
politikalar1 Tiirk Lirasinda deZer kaybini bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL {izerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynakhk. yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, iceride
siyasi gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: karsisinda
Mayis ay1 genelinde TL faizlerde oynakhk yasannus olup yaz aylarinda da bu oynakhgin stirmesi
beklenmektedir'”.

7 TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Sayi:22 raporundan alinmigtir.
# TC Merkez Bankasi Finansal [stikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

° TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den alimmgur,
1" IMSAD., “Diinya Ekonomisi”, Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016
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Tiirkive Gayrimenkul Pivasasina Genel Bakas
Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalan, son iki yilda dért kez yapilan segimlerin

yaratigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden
de etkilenmigtir, Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan
kesinlesen genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig goziikmektedir. Ancak,
Tirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi
(FED)'min 2016 yili basinda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalan tizerindeki baskiy
halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektdrler1 ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegdi éngoriilebilmektedir,

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gériilen durgunluk. dérdiincii
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme stirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik
konut sektriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015’in
ilk Giggeyregini yiiksek bir stok tiretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajh satig sartlar1 sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

i e e B M

416.535 182.718 233.817

2016 Ocak- | 409812 | 186768 | 223.044
Nisan

%DEGISIM -1.6 2.2 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarimin dagilim

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarmin
gorece yiitksek olmasi, petrol fiyatlanindaki diisiige paralel olarak ihracat rakamlarimin diigmesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarini da iceren
ikinci yanisinda gérmeye baglayacagimizi 6ngérmekieyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bélgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamli bir diigiis olmayacagin

ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacag diigtiniilmektedir.

FIATAKT

Gayrimenkyl™

I A i'-J-L:q;:r.'c.‘.‘-: AS. .r';
ATAK Gayrimenkul Degériame A5, I

lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saflik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL S f 36
Tel: 0.(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayla |



Tiirkiye konut piyasasindaki fivat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100)., 2016 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1.09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bir 6nceki yilin aym ayina gore yiizde 15,33
oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak yiizde 7.32 oraninda artrustir. Metrekare basina
konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili
Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gerceklesmigtir.*"'
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhk ylzde degisim*

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili (*)

[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmusgtur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi. Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin smirlan
igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi. doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu. Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda

I % TC Merkez Bankas. Istatistik Genel Miidiirliizii Reel Sektér Verileri Mudiirligi, * Kunut Flyal Endeksi Mart
20167, 27 Mayi1s.2016
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Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur, Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kdpriileri kentin iki vakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. 1ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir,

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gésteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kiglan soguk.
vagish ve bazen karhdir. Kig aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ¢inar, kayin,
glirgen. akgaagag, kestane, ¢gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
viiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik lgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

[stanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

' - -_
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iie Nufus iice Nutus ilge Nutus ilge Nutus

Adalar 16.186 | Beykoz 248056 Gazwosmanpasa 495.006 Silivn 155.923
Armnavulkty 215531 | Beylikdizu 244 760 | Glngaren 306 854 SuRanbeyll 309347
Atasehir 405 974 | Beyodlu 245219 | Kadikoy 506.293 Sultangazi 505190
Aveilar 407 240 BUylkcekmecse 211.000 | Kajithane 425755 Sile 31718
Sagoilar 752,250  Catakca 65.811  Kartal 447,110 Sisli 274420
Bahcekevier €02 931 Cekmekoy 207 476 | Kucukgekmece 740.090  Tuzla 208807
Bakirkay 220974 | Esenler 461 621 | Maliepe 471.059 | Umraniye 660 125
Basaksenir  333.047 Esenyun 624733 Pendik 546375 Uskudar 534636
Bayrampasa 269677 Evlp 361.531 | Sancakiepe 304406 | Zeytinburnu  292:313
Besiklas 186.570  Fatih 425675 | Sanyel 335.298

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayl merkezidir,
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiisiriyel

alana sahiptir.

Istanbul'un taribi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyitk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarnim milyon fazladir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Basaksehir ilgesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un ~ bir ilgesidir. 2008  yilinda Kiigiikgekmece,  Esenler ve
Biiyiikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan
Icerisinde llge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"
cercevesinde, Kiiglikcekmece'ye bagl 6, Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katihmiyla
Basaksehir Il¢esi kurulmustur.
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9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 ha’dur.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha'dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi.
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. ilgeye otobiis seferleri
de bulunmaktadir. Demiryolu ile wulasim Ispartakule’de ki tren istasyonuile
saglanmakta, metro ¢aligmalarn  sonucu  metronun Atatiirk  Olimpivat  Stadi'na  ulasmasi
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. kalan bitki rtiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur, Resneli
Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. Ilcede Sazlidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar. Ispartakule Deresi ise iginden geger.

llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehirdeki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOK] tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydu kent projesi
olan 65.000 konutun planlandig: Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

(*) Basaksehir Ilgesi'ne ait bilgiler ve gorseller ¢esitli internet sitelerinden alinnustir,

’ }" F';E- a, {,J‘j]_’,.

f’L,J imenkol

Yegerheme ALS
ATAK chrfmenkui Degerleme AS IR
Igerenkay Mh. Hal Yelu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL a}’ fa r 40

Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin deferlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmakitadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis: (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasim” yontemleridir.

Degerlemesi vapilacak tasinmazlarin veya projelerin ézelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarm zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolayi heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamugtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakli
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi,
is merkezi, hastane. ticari depo, fabrika, ofis binasi ve gube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
baéliimlerinin yalnmizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevecut durumuna uygun olmasi yeterl kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151ginda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklagimi Yontemi
kullanilmistir. Bu ydntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullamimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklaginm
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yéntemi tercih

edilmistir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmasi:

e Basaran Emlak (542 388 25 73): Basaksehir, Bahgegehir 2.kisim Mabhallesinde yer alan,
Bahgekent Projesine, Ak Batt AVM, Garanti Koza, Dumankaya projelerine yakin konumda
E: 0.50, Hmaks: Serbest yapilasma sartina sahip Konut Imarl 2.500 m? arsa i¢in 3.910.000
TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.564.- TL/m?)
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¢ (Calskan Emlak (531 666 60 60): Basaksehir Ilcesi, Bahgegehir 2. kisim Mahallesinde
konumlu TOKI Konutlan bélgesinde yer alan 9.700 m? yiizélgiimiine sahip tarla vasifli
Konut imarl miistakil parsel i¢cin 12.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri:
~1.237,- TL/m?)

e Risestanbul (535 225 21 71): Basaksehir [lgesi. Bahgesehir 2.kisim Mahallesinde konumlu
Ak Bati Akkoza Bélgesinde yer alan, E: 2.50, Hmaks: Serbest (25 ile 30 kat), toplam ingaat
alam 58.800 m? olan, Bahgesehir metro rayh sistem hatti ve Bahgesehir sehir park: projeleri
ile degerini arttirmasi beklenen 14,000 m? yiizélgiimiine sahip Ticari+Konut imarli miistakil
parsel igin 37.550.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.682.- TL/m?)

e Merve Emlak (532 766 41 35): Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2.kisim Mahallesi Hosdere
Mevkiinde yer alan. 880 m? yliz6l¢timiine sahip Emsal:0,50 Hmaks:9.50, Konut imarl arsa
igin 1.200.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.364,- TL/m?)

o Cahskan Emlak (531 666 60 60): Basakschir [l¢esi, Bahgesehir 2.kisim Mahallesi Hogdere
Mevkiinde yer alan, 878 m* yiizél¢limiine sahip Emsal:0,50 Hmaks:9.50. Villa imarh arsa
i¢in 1.100.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.253,- TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

o Sahibinden (532 725 23 98) : Basakschir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisitm Mahallesi'nde
konumlu Bahgekent Emlak Konut Projesi'nde, 14 kath binanmn 8. katinda bulunan 2+1
tipteki, 102 m? alanli dairenin 150.000,-TL pesin ve 116 ay 1904,-TL/ay taksit bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmugtr. (Birim Degeri: ~3.636,-TL/m?)

o Kavasehir Odak Emlak (533 726 36 02) : Basaksehir llgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi’nde konumlu Bah¢ekent Emlak Konut Projesi’nde. 12 kath binamin yiiksek giris

katinda bulunan 2+1 tipteki, 100 m? alanh dairenin 235.000,-TL pesin ve 84 ay 1820.-TL/ay
taksit bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~3.879,-TL/m?)
e Bahcekent Sanis Ofisi (507 772 01 03) : Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mahallesi’'nde konumlu Avrupark Projesi’nde, 20 kath binamin 8. katinda bulunan 2+1

tipteki, 120 m? alanl dairenin 385.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmisur. (Birim
Degeri: ~3.208,-TL/m?)

¢ Realty World Kozapark (553 614 94 49) : Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi’nde konumlu Spradon Vadi Projesi’nde, 16 katli binanin 2. katinda bulunan 1+1
tipteki. 73 m? alanli dairenin 275.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnmsgtir, (Birim
Degeri: ~3.767.-TL/m?)
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ibrahim Yesil Gayrimenkul (530 222 52 02) : Basaksehir Ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mabhallesi’'nde konumlu Spradon Quartz Projesi'nde, 14 kath binanin 9. katinda bulunan 2+1
tipteki. 85 m? alanh dairenin 312.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Degeri: ~3.671,-TL/m?)

Aysun Altinéz Gayrimenkul (530 569 37 73) : Basaksehir llgesi, Bahgegehir 1. Kisim

Mahallesi’nde konumlu Bahgesehir Uphill Court Projesi’nde, 14 kath binanin 4. katinda
bulunan 1+1 tipteki, 72 m? alanh dairenin 240.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~3.333,-TL/m?)

Sahibinden (530 426 35 85) : Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’nde
konumlu Akbati Koru Projesi’nde. 17 kath binanin 4. katinda bulunan 3+1 tipteki, 208 m?

alanh dairenin 700.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~3.365,-TL/m?)
Sahibinden (530 605 21 48) : Basakschir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde

konumlu Akbati Akkoza Crown Deluxe Projesi’nde, 24 kath binanin 10. katinda bulunan

2+1 tipteki. 146 m? alanh dairenin 480.000.-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Degeri: ~3.288.-TL/m?)

Poynar Gayrimenkul (532 608 25 46) : Basaksehir Ilgesi. Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi’nde konumlu Dumankaya Modern Projesi'nde. 13 katli binamin 10. katinda
bulunan 2+1 tipteki. 90 m? alanh dairenin 270.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri: 3.000,-TL/m?)

Realty Max (532 317 02 57) : Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kistm Mahallesi’nde

konumlu N Tepe Projesi’nde, 23 kath binamin 23. katinda bulunan 2+1 kullamimh, 145 m?

alanli terash dubleks tipi dairenin 510.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~3.517.-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

ATAK Gayrimenkul Degerlem

City Life Gayvrimenkul (532 698 58 92): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak
Konut Bahgekent Projesi’nde, 71 m? kullamim alanh diikkanin 550.000.-TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi ahinmstir. (Birim Deger: ~7.746.-TL/m?)
» Bagaksehir Bahgeschir 2. Kisim Mabhallesi Emlak Konut Bahgekent Projesi’nde, 51
m? kullanim alanh ditkkanin 458.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi ahnmgtir.
(Birim Deger: ~8.980.-TL/m?)
Vadisehir Gayrimenkul (530 411 99 99): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak

Konut Bah¢ekent Projesi’nde, ana yola cepheli, 75 m® kullamm alanh ditkkanin 768.750.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 10.250,-'1'1:{@* =
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e Sahibinden (541 310 20 20): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak Konut
Bahgekent Projesi‘nde. 80 m? kullanim alanli ditkkkanin 260.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.250.-TL/m?)

e Evpa Emlak (535 486 66 66): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak Konut
Bahgekent Projesi'nde, cadde cepheli, 78 m? kullanim alanli diikkanin 726.000.-TL bedel

ile satilik oldugu bilgisi ahnnustir. (Birim Deger: ~9.308,-TL/m?)

¢ Adem Aslanm Emlak (532 765 39 65): Basakschir Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak
Konut Bahg¢ekent Projesi'nde, 76 m? kullamim alanh dilkkanin 670.500,-T1L. bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~8.822,-TL/m?)

e Expert Yapi Group (507 106 46 64): Basakschir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Bahgesehir
Hillpark Projesi’nde. 250 m? kullanim alanli diikkanin 2.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: 8.800,-TL/m?)

e Terranova Emlak (532 352 84 71): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Loca’da, 78
m? kullanim alanli 1+1 tipteki ofisin 480.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstr.
(Birim Deger: ~6.154.-TL/m?)

e Aysun Altinéz Gavrimenkul (530 569 37 73) : Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi
Manolya Projesi'nde, 68 m? kullamim alanh 1+1 tipteki ofisin 265.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.897 -TL/m?)

¢ Finansman Gayrimenkul (532 789 10 16) : Basaksehir Bahgeschir 2. Kisim Mahallesi
Bogazkoy’de, 156 m? kullanmim alanh 3+1 tipteki ofisin 550.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~3.526,-TL/m?)

Yukanridaki bilgiler emlak pazarlama firmalari ile yapilan giriismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 35 de raporumuz konusu parsellerle temel
bzellikleri agisindan kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir. Bélgedeki ticari ve konut

emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amach
sunulmustur.

6.2. Projenin Mevecut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasim Yontemi ile Ulagilan Sonu¢

Bu yaklagimda. mevecut yapimn giiniimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k

tutmak adina hesaplanmistir.
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6.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari. imar 6zellikleri ve benzer 6zelikleri
gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmgtr.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Dl'_.:JZ!j:LTME KRITERLERI Emsal 1 Emsal2 | Emsal3 | Emsal 4 Emsal 5
YUZOLCUM (m?) - o 2.500 9.700 58.800 880 878
SAT i$2A SUNULAN BIRIM DEGERI 1564 (237 2682 1364 1253
(TL/m?*)

PAZARLIK PAYI 5% 5% 10% 5% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL

RIRIM DEGER (TL/m?) 1485.8 1175,15 | 24138 | 12958 1190,35
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 20% 20% 10% -30% -30%
KONUM DUZELTMESI -30% 10% -30% 5% 5%
ihf_i_AR FONKSIYONU DUZELTMESI 30% 20% -25% 25% 25%
E’T‘iﬁgm‘ms BIRIM DEGER 1188.64 |1292.665 |1327.50 [12058 |1190.35
ORTALAMA BiRiM DEGER

(TL/m?) 1.259.009

Yukaridaki emsallere getirilen diizeltmeler rapor konusu parsellerden 1.5 emsal yapilasmaya
sahip konut alam imarh parsel olan 647/2 nolu parsel referans alinarak yapilmis ve diger parseller
imar durumu ve ytizélglimlerine gore gerefiyelendirilmistir.

Tiim bu veriler 1s1finda tagmmazlarin meveut dzellikleri géz 6niinde bulundurularak ve
vapilagsma yogunlugu, ylizélgtimii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artislar dikkate

alimarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmugtur.

BIRIM

s P [ RO |k rovenons | i || e
| 647 2 14.257.28 K2 KONUT ALANI e | 06 | e
2 | 648 | 29.587.60 K3 KONUT ALANI 2 | 1900 | Lyan -
30| 648 6 3.647.21 K1 KONUT ALANI [_]nE'a‘;ff;’efSw W | smsnne
4 | 648 7 15.867.59 K3 KONUT ALANI F]::;:Ssi:szé?l?csl R —
5| 649 | 2228237 K3 KONUT ALANI ot | T80 || sauonss i
8 | o8 2 PAYGHT LA iIB\MN[ o st | ™| amsmr
L 3 216,38 e i rmeesates | 70 | 121628500
i 4 Tl R = earsm bt | 0 | s 172,50
9 | 658 5 1875950 | OZEL SAGLIK TESIS ALANI | | PRSU L0 1950 | 0 0
10 | 658 6 14.665.93 T2 TICARET ALANI s el T ——
~182.684.189,00
T ?
Q) Lt by
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerindeki Tual Bahgekent Projesi nin mevcut durum itibariyle yasal

izinleri alinmus olup ingaati heniiz tamamlanmamustir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi

A.S. den alinan bilgiye gdre proje mevcut durum itibariyle % 5,97 insaat seviyesine sahiptir. Yapi

ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamundaki bloklar i¢in 3A, 3B, 4A, 4C, 5A ve 5B olarak

diizenlenmistir. Cevre ve $ehircilik Bakanligi'nim 2016 yili birim maliyet tablolarina gére belirlenen

birim degerler dikkate alinmis, ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin

belirlenen birim maliyetten yaklagik %20 daha fazlas: civarinda diisiiniilmiitiir. Maktuen deger

hesaplanmasinda m* birim degerinin parselin yiizél¢timii bazinda 100,-TL/m? olaca@: referans

alinmis ve sayfa 41 de toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmstir.

SIRA| ADA U wal Laden INSAAT | TOPLAM | BIRIM TOPLAM
NO | PARSEL BLOK NO VERILIS | 00 | ALANI KAT | DEGER DEGER (TL)
NEDENI | 2" (m?) ADEDI | (TL/m? |
| 64712 1. Blok ﬁﬁ: IV-A | 12.382.45 5 1.000,00 | 12.382.450,00
2 647/2 2. Blok :ﬂf; V-A | 32.61845 29 1.500,00 | 48.927.675.00
3 647/2 3.Blok TADILAT | IV-A | 12.333.23 15 1.000,00 | 12.333.230,00
4 64712 0“"’%":&““’“’ TADILAT | 1I-A | 14.174.20 3 750,00 | 10.630.650,00
5 648/1 1.Blok TADILAT | 1I-B | 2.544.34 6 900,00 | 2.289.906.00
6 648/1 2.Blok TADILAT | 111-B | 254434 6 900,00 | 2.289.906,00
7 648/1 3.Blok TADILAT | 1I-B | 2.551.78 6 900,00 | 2.296.602.00
8 648/ 4.Blok TADILAT | V-A | 29.401,16 30 1.500,00 | 44.101.740,00
9 648/1 5 Blok TADILAT | IV-A | 11.373,09 15 1.000,00 | 11.373.090,00
10 648/1 6.Blok TADILAT | IV-A | 11.373.09 15 1.000,00 | 11.373.090,00
11 648/1 7.Blok TADILAT | IV-A | 13.136,49 15 1.000,00 | 13.136.490,00
12 | 648/ 0‘°"3T’:siss“sya' TADILAT | TI-A | 14.382.61 2 750,00 | 10.786.957.50
13 648/6 1.Blok TADILAT | HI-B | 3.697.09 6 900,00 | 3.327.381.00
14 648/6 2.Blok TADILAT | II-B | 2.519.43 6 900,00 | 2.267.487.00
15 648/7 |.Blok (B Tipi) | TADILAT| 1v-A | 1222774 15 1.000,00 | 12.227.740.00
16 648/7 | 2.Blok (C Tipil) | TADILAT| IV-A | 3.032,35 6 1.000,00 | 3.032.350,00
17 648/7 3.Blok (B Tipi) | TADILAT | IV-A | 11.563,84 14 1.000,00 | 11.563.840,00
18 648/7 | 4.Blok (F Blok) | TADILAT| V-A | 34.494.10 31 1.500,00 | 51.741.150,00
19 | 6487 0“’?5‘;:5?:53’“] TADILAT | 11-A | 13.392,01 3 750,00 | 10.044.007.50
20 649/1 1.Blok (B Blok) | TADILAT | IV-A | 11.09820 15 1.000,00 | 11.098.200.00
21 649/1 2.Blok (B Tipi) | TADILAT | IV-A | 11.149.51 15 1.000,00 | 11.149.510,00
22 649/1 3.Blok (B Tipi) | TADILAT | V-A | 30.31845 30 1.500,00 | 45.477.675,00
23 649/1 4.Blok (E Tipi) | TADILAT| V-A | 30.308,17 3 1.500,00 | 45.462.255.00
24 649/ O“’*’f‘r’:ﬁ“ya' TADILAT| V-A | 13.797.53 2 1.500.00 | 20.696.295,00
-,.,:;!,; A e derleme A5 o/
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SIRA| ADA | piouno | vemias | YaRt | QEAAT omLAM] IR M | roriam
NO | PARSEL NEDENI SINIFI () ADEDI | (TL/m?) DEGER (TL)
25 | 6582 Al TADILAT | 1II-B | 5.564.03 6 900,00 | 5.007.627.00
2% | 6582 A2 TADILAT | 1I-B | 4.679.03 5 900,00 | 4.211.127,00
27 | 65883 Al TADILAT | Iv-A | 14.104.11 6 1.000.00 | 14.104.110,00
28 | 6583 A2 TADILAT | IV-A | 14.104,11 7 1.000,00 | 14.104.110,00
29 | 6584 Al TADILAT | IV-C | 12.375.96 5 1.200,00 | 14.851.152,00
30 | 6584 A2 TADILAT | IV-C | 14.101,55 6 1.200,00 | 16.921.860,00
31 | 658/5 Al TADILAT | V-B | 474654 7 1.700,00 | 8.069.118.00
32 | 658/5 A2 TADILAT | V-B | 24.642,19 14 1.700,00 | 41.891.723,00
33 | 658/5 A3 TADILAT | V-B | 4.657.22 7 1.700,00 | 7.917.274,00
34 | 65806 Al TADILAT | IV-A | 13.495.82 14 1.000,00 | 13.495.820.00
35 | 6586 A2 iiﬁ IV-A | 852737 4 1.000,00 | 8.527.370,00
36 | 65806 B ;”,‘A]:f IV-A | 771192 4 1.000,00 | 7.711.920,00
37 | 65806 B2 TADILAT | IV-A | 7.4719 5 1.000,00 | 7.471.960,00
Cevre Diizeni, Aydinlatma vb. (Maktuen) 15.262.106,00
589.556.954,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin %5,97 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 5,97 x 589.556.954 TL = (35.196.550,15) ~ 35.196.550-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlan Yaklasim Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 182.684.189,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 35.196.550,00
Proje’nin Mevcut Hali [le Toplam Degeri (TL) 217.880.739,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 %25,26’dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldu@u arsay: hasilat paylasim kargihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim
ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmektedir. Bu bilgiden
hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$. nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle
Emlak Konut GYO A.§. payma diigen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilmistir.

PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 182.684.189,00
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akasi Yaklasimi Yintemi ile Ulasilan Sonug

Bu ybntemde proje biinyesinde yer alan yapilarm satis degerleri dikkate almarak yillar
igerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
gline taginmus gilincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$.'ne ait olan % 25,26 hasilat paymmn degeri ayni zamanda
geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parseller

tizerindeki satilabilir insaat alanlar asagida tablo halinde sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan {initelerin ¢argaf liste ve ruhsatlardan tespit edilen satilabilir

alanlar dikkate alinmmistir,

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
Okul, Universite, Arastirma 38.451,28
Halka Acik Tkamet Yerleri 26.477,51
Saghk ve Bakim Kuruluslan 34.045.95
Mesken 243.021,51
Asma Kath Diikkan 3.294.00
Depolu Asma Kath Diikkan 3.000.64
Depolu Ditkkan 7.932.54
Ditkkan 323353

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir,
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmustir.

e Daire satis m? birim fiyatlarimin ortalama 2016 yili igin 2.300.-TL/m? olacag varsayilmustir.
Diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti alanlarinin da meveudiyeti dikkate alinmig ve
ortalama birim degerinin 2016 yili 3.300.-TL/m? olacag kabul edilmistir. Okul ve saglik
alanlarimin 2016 yil igin ort. 2.750 TL/m?, sosyal kiiltiirel alanlarin ise 2.500 TL/m? olacag
varsaytlmigtir. Bu birim fiyatlarin her yil ytizde 10 artacagi kabul edilmistir.

¢ Projede konut satiglarinin 2016 yili sonuna kadar %40, 2017 yilinda %40, 2018 yilinda %20,
ditkkanlarda ise 2016 yilinda %40, 2017 yilinda ise %60, ofislerin 2017 yilinda %40, 2018
yilinda %60 gergeklesecegi dngoriilmiistiir. Okul, saghk ve kiiltiirel alanlarin ise 2017
yilinda %50, 2018 yilinda %50 olmak {izere satiglarimn gergeklesecegi varsayilmstir.

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadar.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarn gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlannustir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari

analizi ekteki tabloda gosterilmistir. P —
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e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0.15 olarak alinmigtir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmstir. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugilinkii  degeri
867.467.147,56-TL olarak bulunmustur,

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 867.467.147,56
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Orani 0,2526
Emlak Konut GYO A.$. Hasilat Pay: (Projelendirilmig Arsa Degieri) 219.122.201,47

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.$."ne ait olan % 25.26 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Alisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplam 867.467.147,56 TL, Emlak Konut
GYO A.$.’nin hasilat payi ise 219.122.201,47 TL olarak hesaplanmistir.

6.4. Analiz Sonug¢larimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. nin, Basaksehir Ilgesi. Hosdere Mahallesi’nde
kayitli, mahalli siirlarda ise Istanbul 11i, Bagaksehir Ilgesi. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada
2. 648 ada 1, 6 ve 7 parsel, 649 ada 1. 658 ada, 2, 3. 4, 5 ve 6 nolu parseller izerinde yer alan Tual
Bahgekent Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri 217.880.739,00,-TL projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 182.684.189.00-TL. projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 867.467.147,56 TL., projenin tamamlanmasi durumunda
Emlak Konut GYO A.§. payina diigen gelirlerin bugiinkii degeri 207.173.586.89 TL olarak
hesaplanmigtir. Fakat proje i¢in yapilan sézlesmede Emlak Konut paymin asgari 275.334.000.-TL
olacag: goriinmektedir.

Gelir indirgeme y6ntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri ierisinde proje
gelistirme bedelinin de olacag: varsayildifinda emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan arsa degeri
ile drtiismekte oldugu sonucuna varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$."nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1914 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayic
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 606.257.300,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her
biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur. AT f\ 1

3 i /’

i g g
X b
f
) y {
o

A
,' E 3T o) | it I'
\.-rg rleme .
ATAK chrlmenkul Degerieme A, s.
Icerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL Savf: 49
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.com tr ayla |



BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

—_— s

Degerleme konusu Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde kayitli, mahalli
simirlarda ise istanbul ili, Bagaksehir lgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada 2. 648 ada 1. 6
ve 7 parsel, 649 ada 1, 658 ada, 2. 3, 4, 5 ve 6 nolu parseller iizerinde yer alan Tual Bahc¢ekent
Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civanmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan,
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklegecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig ve bélgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur,

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 217.880.739.00 70.740.499.68
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen Defieri 182.684.189.00 59.313.048.38
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 867.467.147.56 281.645.177,78
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 275.334.000.00 89.394.155,84
Gelirlerin Bugiinkii Degeri
1914 Adet Bajimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 606.257.300,00 196.836.785,71
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayig Degeri
1914 Adet Bagimsiz Bélimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 624.152.264,00 202.646.838,96
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Degeri

®  Rapor taribi tibarivle TOMB doviz satig kuru 3,08 T1L kullanidmigi.
Komu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiimler: geregince: Gayrimenkul Yatrim Oriaklif porifaviine
“Proje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulimmamakiadr,

s Bu rapor ilgih Sermaye Pivasasi Mevzuati Inikiimlerine give hazilanmignr

= 20024480 sayih Bakanlar Kuruly Karare dle ner alany 150 m? ve kadar olan konut testumlermde %1 net alam 150 m?* ‘nin
ustiinde olan konut teslimleriyle 1y ver: ve diger gavrimenkullerin teshmlermde ise %18 KDV uygulannugrir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporwnun ayrdmaz pargast olup bagemsiz kullandama:.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar: halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ileng Y ASAR
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