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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 12.05.2017 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden. 26.05.2017 tarihinde, 20170071 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR In beyani

asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simrh oldugunu;

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadiini:

Y v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigin:

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Y ¥

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi Kurumlarda gerekli
arastirmalan yapms oldugumuzu;

» Rapor iceriiinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini
etkileyen vasal konulardan sorumlu olamayacaginzi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

) ATAKE,

Gayrimenku J
/
Dejerlgme A

ATAK Gayiimenkul Degereme A.S. Il

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



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 12.05.2017

DEGERLEME TARIHI 24.05.2017

RAPOR TARIHI 26.05.2017

RAP(‘J'WR NO ‘ 20170071

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Yesilkdy Mahallesi, 1221 ada, 212 parsel
Bakirkéy / ISTANBUL

KOORDINATLARI 40.987544 ,29.80010

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine pore, Toplu Konut idaresi Baskanhg miilkiyetindeki
Istanbul 1li, Bakirkoy llgesi. Sevketiye Mahallesi'nde kayith
1221 Ada 212 Nolu Parsel. (Bkz. raporun 3.2. béliimii.)

IMAR DURUMU Rapor konusu tasinmaz, 17.07.2006/28.11.2012 Tasdik tarihli
1/1000 Olgekli Florya Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir. (Detay i¢in Bkz. raporun 3.3. béliimii)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 1221 ada 212
parselin miisterimizin talebi ile halihazirda taslak asamasinda
olan plan dogrultusunda Konut+Ozel Egitim Alani imar
fonksivonu ve Emsal:1.00 yapilagsma sartlarina sahip olmasi
durumundaki degerinin belirlenmesi igin hazirlanmistir,

_ TL USD
Parselin KDV Hari¢ Ozel Degeri 422.905.600,00 118.460,952,38
Parselin KDV Dahil Ozel Degeri 499.028.608.00 139.783.923.81

Rapor tarihi irtbarivie TCMEB doviz sang kuru 3,57 TL alinmugtr.

Degerfeme, Tiirk Livasi Para birimi tle ¢caligilmig ve raporlanmigtir.

Bu rapor igili Sermaye Pivasasi Mevzuan hiikiimlerine gdre hazirlanmigur.

2002/4480 sayily Bakanlar Kurulu Karari ile net alani 130 m? 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam {50 m* nin vistinde

olan kot teslimlerivie is veri ve diger gayrimentullerm tesfimlerinde 1se %18 KDV wygulammignr. 01.01.201 3 tariinden sonra

ingaai rihsan alman, (Afet Riski Aftmdaki

Alardarm Dindgtdirilmest Hakkinda Kanun kapsammda rezerv yvape alant ve riskl

alan olarak belirlenen yerler ife riskii vapilarim bufundugu yerfer haric) gayrimenkuller icin tse 0-499 TL arast olanlar %l
aranmda 300-999 1L arasi olanlar %8 eramnda, 1000 TL ve sizeri olanlar %18 orammda KDV ve tabi olacakir.

Bu savfa. bu degerleme raporsmun ayrilmas pargast alup bagimsiz kullanilamas.
Rapor kopyalarmm kullanmmlar: halmde ortaya gikabilecek somuglardan sirketimiz sorumiv degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilen#¥ ASAR
(SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmanlarmm Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari. 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galisamnin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapiimamigtr.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanugtir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili

bilgilerin alindig: makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstr,

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
vapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmigtir.

» Kullamlan harita. sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir

referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alhimmamgtir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak

yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig: Ongoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman cahstirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

Calismalarda blge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalann ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@ varsayilarak degerleme ¢aligmas: yapilmgtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 26.05.2017 tarihinde, 2017/0071 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine, Istanbul Ili, Bakirkdy Ilgesi, Sevketiye
Mahallesi, 1221 ada 212 nolu parselin miisterimiz talebi {izerine taslak agamasinda olan imar plani
verileri dogrultusunda hazirlanan ve meveut kosullarda meydana gelebilecek degigikliklere bagh olan

6zel degerinin belirlenmesi i¢in hazirlanmgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmustir.

1.4, Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 26.05.2017 tarihinde

hazirlanmisgtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu. Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atagehir

/ iSTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve ytikiimliliiklerim

belirleyen 12.05.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlannugtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.$.'nin talebine istinaden, girket
portfdyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETiI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

KURULUS TARIHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kurulusglara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslari gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarnca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayii Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2, Miisteriyi Tamiticr Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig1n A.S.
ADRESI :Barbaros Maha]lesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Alasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik 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 bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklizi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
porttdyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Miisterimiz talebi dogrultusunda séz konusu parsel tizerinde yer alan yapilar ekspertiz disi
birakilmigtir, Yani swa 1221 ada 212 nolu parselin halihazirda taslak agamasinda olan plan
dogrultusunda Konut+Ozel Egitim Alam imar fonksiyonu ve Emsal:1.00 yapilagma sartlarina sahip
olmasi durumundaki degerinin belirlenmesi i¢in hazirlannustir. Yam sira konu taginmaz iizerinde
halihazirda Siikrii Balei Polis Meslek Yiiksekokulu faaliyetini siirdiirmekte olup giivenlik gerekgesi
ile saha arastirmasinin yapilmasma ve fotograf ¢ekimine izin verilmemistir. Yerinde vapilan tespitler
parsel gevresinden/digaridan yapilabilmigtir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul 1li, Bakirkéy Ilgesi, Sevketiye Mahallesi sinirlarinda

konumlu 1221 ada. 212 parseldir. Taginmaz bélgenin 6nemli ulasim aks1 olan Yesilkoy Caddesi
tizerinde yer almakta olup, Atatiirk Havalimanina yakin konumdadir.

Bélgede 3-5 kath ticaret amackh kullanilan plazalar, binalar ve 3 kath konut amagli kullanilan
site tarz1 yapilagsmalar bulunmakiadir. Boélgede konumlu olan Atatlirk Havalimani ve bolgenin sahil
aksima olan yakinlifindan dolay tercih edilebilirligi yiiksektir.

Tasinmaz konumu itibari ile D-100 Karayolu'na ve sahil yoluna yakin mesafede vyer
almaktadir. Bélgede bilindik yerler olarak Atatiirk Havalimani, Ozel Ugur Lisesi, istanbul Aydin
Universitesi, Oktay Duran Teknik ve Endiistri Meslek Lisesi, Beypili¢ Fabrikasi, Vizyon Corap,
Kardes Elektrik Sanayi yer almaktadir.

Bolgeye ulasim, D100 (E-5) Karayolu ve Sahil Yolu ile saglanabilmektedir. Ana arterlere

vakinhi@i nedeniyle tasinmazlara ulasim kolaydar,
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkivet Bilgileri
Parselin tapu kavit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Bakirkéy Tapu Sicil Miidiirliigii'nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagida

sunulmustur. Tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HiSSESI : Toplu Konut idaresi Baskanhigi (TOK1)
iLi : istanbul

ILCESI : Bakirkdy

MAHALLESI : Sevketiye

NIiTELIGI : Na Tamam Ug Adet Kargir Bina ve Tarla
TAPU TARIHI/YEVMIYE NO : 12.03.2015 /2584

ADA/PARSEL ] 1221 /212

YUzZOLCUMU : 81.328,00

HISSESI : TAM

CILT/SAYFA NO : 30 /2846

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine gore
diizenlenmis olup taginmaz tizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesi

o Ozel giivenlik bolgesi iginde kalmaktadir. (28.09.2016 tarih ve 11170 yevmiye no ile)

o Kamulastirma serhi (2942 Sayih Kanun 7. Madde geredince Devlet Hava Meydanlan
Isletmesi GEN.MUD.CE) (09.04.1997-1350)

o Agiklama: Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlifinca degisik ihtiyaglar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (12.03.2015 tarih ve 2584
yevmiye no ile.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hitkiimler ¢ergevesinde ilgili serhin ve beyamin tasinmazin

devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Bakirkdy Belediyesi ile yapilan sifahi goriigmelerde rapor konusu taginmazin 17.07.2006-

28.11.2012 onanli 1/1000 Olgekli Florya Uygulama Imar Plani ve tadilatinda “Resmi Tesis Alam"nda
kalmakta oldu@u 6grenilmistir. Uygulama agsamasinda aym alanda kalan 16 pafta 11401 ve 11403
parsellerin ve kadastral yolun bir kismu ile tevhid edilmesi gerekmekte oldugu bilgisi edinilnustir.
Stz konusu parselin 19.05.2013 onanli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam tadilati ile “Emniyet
Egitim Kampiisii Alani”na alhinmig oldugu ancak bu plana Defterdarlik Avrupa Yakas: Milli Emlak
Dairesi Bagkanhgi'nca yapilan itiraz sonucu “Emniyet Egitim Kampiisii Alam™ndan ¢ikarilarak
17.01.2014 onanhi 1/1000 &lgekli Uygulama imar plam degisikligi ile “Resmi Kurum Alam™ na
alinnus oldugu, ayrica 16 pafta 11401 ve 11403 nolu parsellerin ve kadastral yolun bir kismu ile tevhid

edilmesi sartinin devam ettigi bilgisi edinilmistir.
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Sz konusu parselin degerleme ¢alismasi miigterimiz talebi dogrultusunda asagida yer verilen

tabloda goriinen imar fonksiyonlari dikkate alinarak yapilmig ve bu boliimde 6zel degere esas olacak

plan bilgilerine de yer verilmigtir.

SIRANO | ADANO | PARSELNO | YUZOLCUMU (m?) iMAR FONKSIYONU YAPILASMA
SARTLARI
I 42.440.00 KONUT + TICARET ALANI | Emsal - 1.00
. Emsal = 1.00
2 1221 212 11.330,00 OZEL EGITIM ALANI
TAKS : 0,50
3 14.583,00 PARK ALANI "
4 4.223.00 DINI TESIS ALAN] -

Parselin yukanda belirtilen imar fonksiyonlarmin yam sira kalan kismimmn yol olacag:

belirtilmistir. Taslak planda parselin yaklagsik %35 lik kisminin DOP/KOP kesintisinin olacag
goriinmektedir. Sayfa 13 de bu plan gérseli yer almaktadir.
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Taslak Plan

- ALAN  YUZDE
) _—, KIKS T 42440 %52

. PARK 14583 %18

/ T OZEL EGITIM 11330 %14
/ ,f ._ DINI TESIS 4223 = %S
[/ 7 ' YOoL 8.808 %11

TOPLAM B1.385 5,100
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3.4. Parsellerin Son Ug Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu taginmazm miilkiyeti, 13.03.2015 tarihinde 2584 yevmiye numarasi ve
“Bakirkdy TM Kamu Kurumlarmin Bedelsiz Devri™ sebebi ile Maliye Hazinesi miilkiyetinden

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Bakirkdy Belediyesi imar igleri birimi ile yapilan g@riismeler ve incelemeler neticesinde

parsel hakkinda edinilen bilgiler asagidaki paragraftlarda tzetlenmistir.

Soz konusu parsel, Biiyiiksehir Beledive Baskanhifinca yapilip onanan 10.02.2005-
16.07.2005-15.10.2012 onanli 1/5000 6lgekli Florya-Yesilkoy ve Yakin Cevresi Nazim Imar Plani
ve Tadilati’'nda kismen ‘'Polis Egitim Merkezi Alani”’nda kismen de “Havaalam™ lejantinda
kalmakta olup, 212 parselin, “*Havaalani’ kismina iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
bulunmamaktadir. Havaalanlarinda, 1/1000 &lgekli imar plan1 yapma ve onama yetkisi 01.07.2006
kabul tarihli 5538 sayili yasanin 29. maddesinde belirtilen **5393 sayih Belediye Kanunu'nun 14.
maddesine eklenen fikra ile Belediyelerin yetki ve gorev sorumluluklart disina alimmistir. “"Polis
Egitim Merkezi Alani'nda kalan kismu, 17.02.2006 onanli 1/1000 &lgekli Florya Uygulama Imar
Plant’nda “Siikrii Balci Polis Meslek Yiiksek Okulu Alami’nda kalmakta olup. uygulama asamasinda
aym alanda kalan 16 pafta 11401 ve 11403 parsellerin ve kadastral yolun bir kismi ile tevhid edilmesi
gerekmektedir. Séz konusu alan, 19.05.2013 onanli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam tadilat ile
“Emniyet Egitim Kampiisii Alanina” alinmig ancak bu plana Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak
Dairesi Bagkanlifinca yapilan itiraz sonucu “Emniyet Egitim Kampiisii Alam’’ndan ¢ikanlarak
17.01.2014 onanli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam degisikligi ile ‘"Resmi Kurum Alam’ na
alinmis olup, plan degisiklifii yapilanma sartlar ve fonksiyonda bir degisiklik getirmedigi igin plan
onama simir parselleri degil sadece fonksiyonun ismini kapsamaktadir. Ayrica 16 pafta 11401 ve

11403 parsellerin ve kadastral yolun bir kismu ile tevhid edilmesi sarti devam etmektedir.

Parselin imar arsiv dosyasinda yapilan incelemesinde parsel tizerindeki 3 blok kargir binanin
1976 yihinda istanbul Universitesi Veteriner Fakiiltesi tarafindan yapilmig oldugu sonrasinda
natamam sekilde havaalam korunmasi ve toplum giivenliginin saglanmasi amaciyla Igisleri Bakanligi
Emniyet Miidiirliiii tarafindan Maliye Hazinesi adina satin alinmis oldugu bilgisi edinilmistir. Parsel

iizerinde bulunan ii¢ blok yapiya ait yalmzca mimari proje yer almakta olug\;f ’%J f,n h%g'! bir

vapi ruhsat ve iskan belgesine rastlanilmamigtir. 9 & /) Goyrimenkul j
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin konumlandigi parselin kadastral durumunda son ii¢ y1l igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadig1 belirlenmigtir.

3.5. lilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler/ Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan
incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel tizerindeki yapilar yvaklasik 40 yallik olup ilgili mevzuata tabi degillerdir.

Stz konusu yapilar i¢in alinmis herhangi bir ruhsat ve 1zin belgesine dosyasinda rastlanmamustir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
En etkin ve verimli kullanim analizi. mevcut kosullarda fiziki olarak olanakli, yasal olarak

izin verilebilen durumlar yansitmahdir.Yakin gelecek i¢in hesaplanmalidir. S6z konusu parselin
mevcut kosullarda resmi kurum alani imar fonksiyonuna sahip olmasi alternatif kullanimlari olduk¢a
kisitlamaktadir. Parselin mevcut fiziki kosullar1 g6z 6niinde bulunduruldugunda bélge ihtiyaglan
dogrultusunda igerisinde ticari iinitelerin de bulundugu bir konut projesinin gelistirlmesinin etkin

kullamm olacagi kanaatine varilmistir.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu tasinmazlar iizerinde miigterek/bliinmiis kistmlar bulunmamas: sebebi ile bu

analiz yapilmamistir.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan bir proje bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Degerlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlannda “Natamam Ug Adet Kargir Bina ve Tarla™

vasfiyla kayithdir. Yapilarin, dosyasinda ve disaridan yapilan tespitlere gére ekonomik dmiirlerini
doldurmakta oldugu, 2015 tarihi itibariyle miilkiyetinin T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi'ne
geemis olmasi ile birlikte Emniyet Genel Midiirliigi tahsis durumunun ortadan kalkmasi ve halihazir
kullanimin yakin gelecek igin etkinligini yitirecek olmasi agisindan taginmaz. arsa olarak goz dniinde
tutulmustur. Uzerindeki yapilarin tasinmazin 6zel degerini dogrudan ve dnemli dlciide etkileyecek
nitelikte degildirler. Tasinmazin yaph iken yapisiz hale doniigtiirmek icin pafiada ve tapu sicilinde
cins degisikligi islemi yvapilmasi gerckmektedir. Tapu sicilinin uyumlu hale getirilmesi durumunda
konu gayrimenkulin GYO portfdyiinde “Arsa” olarak bulundurulmasinin Sermaye Piyasasi

Mevzuat: Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilmustr,
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3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmaz; Istanbul Ili, Bakirkty Ilgesi, Sevketiye Mahallesi’nde konumludur.

e Parsel toplam 81.328 m? buyuklugiindedir.

e Parselin tamam T.C Basbakalnlik Toplu Konut Idaresi miilkiyetindedir.

e Tasinmazin saha ¢alismasi giivenlik gerekgesi ile kisith imkanlarda disaridan yapilan tespitler
sonucu yapilabilmistir.

e Mabhallinde taginmazin simirlarini belirleyici beton duvar/demir parmakhklar tizer tel orgii
gibi unsurlar bulunmaktadir.

e Rapora konu parsel iizerinde halihazirda Siikrii Baler Polis Meslek Yiiksek Okulu® na ait
binalar, camii ve bir ¢ok ¢esit aga¢ bulunmaktadir.

e Parsel iizerinde yaklasik 40 yillik yasal izni meveut olmayan yapilar bulunmakta olup
miisterimiz talebi dogrultusunda degerleme dig1 birakilmagtir.

e Parsel genel itibari diizgiin sayilabilecek geometrik sekle, diiz ve efiimsiz bir topografyaya
sahiptir,

¢ Bdlgede alt yapr tamdir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Istanbul’un Avrupa yakasindaki 6nemli merkezlerinden birinde konumlu olmas,

e Merkezi konumda olmasi,

e Yakin gevresine markali konut projelerinin olusturacad talep.

e Sehrin diger semtlerine nazaran yesil alanlarinin daha fazla olmasi,

e Zeytinburnu ve Bakirkdy-Atakéy sahil seridinde yillardir atl duran arazilere farkh
konseptlerde liikks projeler gelistirilmekte olmasi,

¢ Parselin ulagim imkanlarinin kolay olmasi,

e Parsellerin goriilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,

o Sosyo Ekonomik kriterler agisindan Bakirksy'iin Istanbul'un A plus (A+) semtleri arasinda yer
aliyor olmas:,

e Atatiirk Havalimanina komsu olmasi,

e Florya Atatiirk Ormani’nin bélge sinirlan igerisinde olmasi.

e Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverigli biiytikliikte olmas:.

Olumsuz Ozellikler

e Sehrin merkezi olarak ifade edilen, Levent Besiktas-Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Sisli
Bolgesi'ne uzak olmasi ve karayolu ile ulagimin trafik yogunlugu sebebiyle uzun zaman
almasi.

e  Yogun yapilasmaya bagh olarak otopark ve yollarin ihtiyaci karsilayacak diizeyde olmamas.

e Tasinmazin Atatiirk Havalimani’na yakin olmas: sebebi ile yapr ytiksekliklerine getirilen
bolgesel kademeli kisitlama,

o Parselin Atatiirk Havalimanina yakin olmasi dolayisiyla giiriiltii faktoriiniin olmasi,

e [stanbul’un markali konut projeleri igeren lokasyonlariyla kiyaslandiginda ortalama birim satg
fiyatlari diger blgelerin ortalamasinin iistiinde olmast,

e Mevcut vapilarin 8nemli bir oramnin mevzuata aykir olusu ve risk teskil etmesi.

o Kiiresel ve lilke ¢gapinda yasanan ckonomik krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz yonde

yansimasl.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI. GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tamimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢aligmamn sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satn alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklann varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agtklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacakuir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Pivasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satic: ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsaytlan bir ortamda.,

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

¢ Alic1 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 stire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif: icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en 1yi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahif i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar géz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarn olabildigince c¢abuk satlmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralif: genellikle 3 aydan azdir,
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi

LI

Yaklagimui™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasumi"dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Y aklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlan kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahnarak kargilagtinhr. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alhimir,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimmn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yvil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmast veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu gahiymalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek kontratlarin
yarattigi olast donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir ddnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin digiilerek giincel eckonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deder
takdirinin vapilmasi iglemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
mevdana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerck hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme malivetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri. binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara gore bina asinma paylarim gsteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme (Calismalan
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {irtiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensiplen
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur, Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapihr. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi 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 ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere ddntistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
yansitmalichr. Ayrica getiri oram olarak da adlandinhr.
o Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Ditnyanmin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde dunyada 0!dugu
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir, Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullaniimasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barmdirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede

szellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asafidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalanmn ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun sireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakir.

o Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha tnce
yaptigimiz onlarca proje defierlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmanm gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgii risk primi 6ngdriilmiigtiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlani veya iginde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki élgiimiidiir. Bir yatinnun yatirim dénemi boyunca sagladifi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gsterir.
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4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatinmmn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatimmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akigi 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 déniigtiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanafi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iirinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikten sonra ekonomik
kullamm dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya 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 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1.

Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken. kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére

toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.
Yillik niifus artis huzi 2015 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %e13.5 oldu.

11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda

9492,3%¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5 inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda dnceki yila gére artis gostererek 31.4 oldu.
Ortanca yag erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diigiik oldugu

iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.
Niifus piramidi, 2016

Yay grube

G0
BE-§9
B0-84
7519
T0-74
BE-68
EQ-G4
£5.59
£0-54
46-49
20-34
35.39
3034
25.29
20-24
1515
10-14

5.5
-4

Erver

BHAdin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
&nceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24%e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram da %8.,27ye (6 milyon 495 bin 239 kisi1)

yiikseldi.
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma gagindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gire %1.6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ve gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oram da %38.3'e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yila gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢limii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizolglimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 285 olarak

gergeklesti.

5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériintim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ay:

secimleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmugtur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gralik 1.1. Grofik 1.2
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girigleri
artmustir. Para politikasindaki sikilagsma adimlaninin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis. getiri egrisinin egimi tersine donmis, Tirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhifinda diiglis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiytimesi gegmis yillara gore gii¢lii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kogullaninda gozlenen toparlanma, agirhkh olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yénelik kredi kosullarimin ly!lesmesmden‘}f:.ayn?liagyzﬁcta%l; \ t ,; ,I[/

& qr
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Yilin ilk ¢eyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fiyatlan tizerindeki
maliyet baskilarimin belirginlestigi ve g¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu doénemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artislar hizlanmigtir. Bu geligmeler sonucunda tiiketici enflasyonu yihn
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son geyreginde iktisadi faaliyet, bir
oneeki ¢eyrekteki gegici yavaglamammn ardindan yurt i¢i talep kaynakh olarak ilhimli bir buyiime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dig talebin donemlik bilylimeye
katkist oldukca yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yihinda giiclenmesi beklenmektedir. Ik geyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden oldugu belirsizlik artigi. is giicli
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki mzl yiikselig nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gecen yilin son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmekitedir.

(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindna derlenmistir.

Bununla birlikte, stz konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaminda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisityla iktisadi faaliyetteki canlanmamin yilin ikinci geyreginden itibaren gii¢ kazanmas

beklenmektedir.
Para Politikasi1 Uygulamalar ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agin
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarin: sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gerceklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017"den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmigtir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oran1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz oran1 ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimigtir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirhikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimn goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikas: aktarimimin amaglanan sekilde gerceklestifine igaret

etmektedir.
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Grafik 1.1.1.
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2017 yilimin basindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikas: durusundaki

sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi uygulamalarinin

etkisiyle bir énceki Rapor ddneminden bu yana belirgin bicimde ytikselmeye devam ederken, uzun

vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika uygulamalan

doviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk lirasinin ima

edilen oynakh@inda iyilesme saglanmstir (Grafik 1.1.4).
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2017 yihimin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar. kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger onlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simrh diizeyde kalmgtir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki huzh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk
liras1 cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme kazandifn gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).
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Giafik 1,1.5. Grafik 1.1.6.
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(*)Merkez Bankasi Finansal Raporlarindna derlenmistir.
5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ilif

[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybausinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa
Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin sinirlan igerisinde

ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'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 bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasin birbirine baglar.

% I hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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[stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca gok siddetli

depremler meydana gelmigtir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gbsteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglari sofuk,
yagsh ve bazen karhdir. Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluuna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kaymn,
viirgen, akcaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlagma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baglamas: sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

yapilir. Gecekondular. garpik kentlesmeye bilylik dlglide neden olmaktadir.

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

istanbul'un 14'it Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.166) olmugtur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64,704 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iice Nutus ilge Nifus iige Nifus iige Nufus

Adalar 16.166 Beykoz 248056 Gaziosmanpasa 495.006 Sllivri 165,923
Amavutkoy 215531 | Beylkdizi 244 760 Gungoren 306.854 Sultanbeyl 309347
Alasenir 405.974 Beyodiu 245219 Kadikoy 506.203  Sultangazi  505.190
Avtilar 407 240 Buyuk¢ekmece 211.000 | Kagithane 428.765 Sile T8
Badcilar 752 250 Catalkca 65811 Karal 447 110 30 274420
Bahcetevier 602 931 Cekmekdy 207 476 HKiglkgekmece 740090 Tuzia 208.807
Bakirkoy 220974 Esenler 461 621 | Mahepe 471.058 | Umraniye 660 125
Basgaksehir 333.047 Esenyurt 624733 Pendik 646375 Uskidar 534.636
Bayrampasa 268677 | Eylp 361531 Sancakiepe 302408 Zeytinburnu 292 313
Besiktas 186.570 Fatih 425 875 | Sanyer 335.598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 y1h istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmigtir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

5.3.2. Balkarkdy ilgesi®

Bakirkdy flgesi; Istanbul Metropoliten alan smmrlan igerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir. Batisinda ve kuzeybatisinda Kiigiikgekmece, kuzeyinde Bahgelievler,
kuzeydogusunda Giingdren ve dogusunda Zeytinburnu ilgeleri bulunmaktadir. Yiiz6lgiimi 3.243
hektardir. Sinirlari dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

Balgenin topografik yapisi cesitlilik gdstermekte ancak genellikle diizgiin yapilagmaya izin verecek
egimdedir.

Bolge Trakya, Kirklareli, Giingdren ve Bakirkéy Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bélgenin
tamamn 1. derece deprem riskli olarak izlenmektedir.

Niifus:

1990 yilinda Tiirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirkdy Ilgesi’nin niifusu
1.310.072 olarak belirlenmistir. Bu hali ile 1990'h villarda Istanbul’un en kalabalik ilgesi olan
Bakirkéy’iin 1927-2007 yillant arasindaki niifus degerlerine bakildifinda, 1945 ile 1950 yillan
arasinda niifusun iki katina yiikseldigi, sonrasinda niifus arugimin durakladigs ve ardindan 1960
yilindan 1990°h willara kadar siirekli artan rakamlarla adet bir niifus patlamasi yasandi
goriilmektedir. 1960°lardan sonra 6zellikle Dogu ve Giineydogu bolgelerinden aldifi yogun gocle
diizensiz yapilasmaya sahne olmustur.

L
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% lIge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. &
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Planlama alamimin niifus artis orani iilke niifus artig oramnin tizerinde. Istanbul niifus artis
oram ile aym paralelliktedir. Buradan da istanbul’a gd¢le gelen niifusun, yerlesim ve calisma alani
olarak tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkéy oldugu anlagilmaktadir. Bakirkdy igerisindeki cahigma
alanlari, i arayan niifus i¢in énemli bir ¢ekim giicii olusturmusgtur.

Bakirkdy ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet meslek lisesi, 26 adet ilkogretim
okulu, 2 adet Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk egitim merkezi ve bir adet rehberlik aragtirma
merkezi faaliyet gostermektedir. Bunun yani sira ilgede, 12 adet Ozel Ilkdgretim okulu, 2 adet Ozel
Azmlik {lkégretim Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel Lise, 126 banka $ubesi. 86 kuyumcu, 12
déviz biirosu, 13 hotel ve mhotel, 7 6zel hastane bulunmaktadur.

Ulasim:

Bakirkdy Bolgesi karayolu ile Bogazigi Kopriisi'nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Kipriisi'nden 30 km Harem Otogari’'ndan 32 km, Haydarpaga Tren Gari'ndan 34 km ve Sabiha
Gokgen Havalimani'ndan 59 km mesafede bulunmaktadr.

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup, aym zamanda ilgenin kuzey simirm
olugturmaktadir. Otoyolu ilgenin ortasindan gegmektedir, Uskiidar yolu ilgeyi dikine kat ederek ikiye
bislmektedir. Bolgeden karayolu ile Aveilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi merkezlere ve
denizyolu iizerinden deniz otobiisii vasitas: ile Aveilar, Yenikapi, Kabatas, Kadikoy ve Bostanci
iskelelerine toplu tasima saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkoy-Bakirkoy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk
Havalimam Caddesi ilgede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan giizergahlarindandur.

Ulasim Projeleri:

Bilgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-Sagiitliigesme metrobiis hatt tizerinden
ulasim miimkiindiir. 33 istasyondan olusan hattin uzunlugu 43 km. olup, baslangig ve vang noktalari
arasindaki ortalama seyahat siiresi 63 dakikadir. Sistemin, Kadikdy — Kartal - Tuzla Hafif Metrosu
ile Bakirkéy-Anadolu Otogari-Goztepe Hava ray hatti ile entegre edilmesi planlanmaktadur.

Ulasgim Baglantilar:

Fatih Sultan Mehmet Képriisii baglantili Avrupa Otoyolu (TEM) ile Bogazigi Kdpriisi
baglantili E-5 Karayolu bélgenin kuzeyinden gegmektedir. Dogu-bati dogrultusunda ilgeyi ortadan
ikiye bilge demir yolu ve ilgenin giiney sahilinde yer alan Bakirkoy Deniz Otobiisii iskelesi agirlikh
olarak Sehir i¢i ulasim igin kullanilmaktadir. Aynca yine giiney sahilinde yer alan Atakdy-Marina
Yat Limani ilce Ayrica yine giiney sahilinde yer alan Atakdy-Marina Yat Limam ilge biinyesinde
bulunmaktadir. Bakirkdy ilgesi'nin Yesilkoy Mahallesi’'nde yer alan Atatiirk Havaliman, Istanbul ve
cevre illerin yurtigi ve yurtdisi hava ulagimi ihtiyac: konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu agidan
bakildiginda bdlge Istanbul [li'nde cazibe merkezi olma 6zelligini higbir zaman yitirmeyecek olan
bir konuma sahiptir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin deferlemesinde genel itibart ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagmm™ ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin dzelliklerine gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tasinmazlarin degerinin tespiti igin emsal kargilastirma

vaklagimi ve nakit akis1 yaklagimi yontemleri birlikte kullanmilmigtir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar
Satilik Arsa Emsal Arastirmalar :

e Florya Emlak (535 611 44 11): Senlikkoy Mahallesi’'nde, ‘’Konut Alanr’” imarh Taks:0.25
H:7.50 m. yapilasma sartina sahip 550 m? net alanli arsanin 7.100.000,-TL (2.000.000,-USD)
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~12.909.-TL/m?) (Déviz Satis
Kuru:3,55 TL almmistir.)

¢ Profesyonel Group (539 985 00 00): Senlikkdy Mahallesi’nde ** Konut Alanr®® imarli
Taks:0.25 2.5 kat, 1060m? alanh arsanin 16.862.500.-TL (4.750.000,-USD) bedel ile satilik
oldu@u bilgisi alinmigtir.(Birim Deger:~15.908.-TL/m?)

o Kaya Cak Emlak (533 734 43 48): Senlikkoy Mahallesi’nde, *’Ticari Konut Alani®* imarh
Taks:0,25 H:9.50 m. yapilasma sartina sahip 9.250 m*® alanli arsamin 124.250.000.-
TL(35.000.000.-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Deger: ~13.432.-
TL/m?)

e Uran Yap1 ve Gayrimenkul Danismanhk (542 244 63 44): Senlikkéy Mahallesi’nde,
“Konut Alan1’ imarh Taks:0,25 H:6,50 m. yapilagma sartina sahip 500 m* alanh arsammn
5.680.000,-TL (1.600.000.-USD) bedel ile satlik oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Deger:
~11.360,-TL/m?)

e Civan insaat&Florya Emlak GYO (532 554 80 90): Senlikkdy Mahallesi’nde, “Konut
Alam’’ imarh Taks:0,25 H:6,50 m. yapilasma sartina sahip 800 m* alanh arsanin 7.987.500,-
TL (2.250.000,-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmgtir. (Birim Deger: ~9.984.-TL/m?)

e Civan Insaat&Florya Emlak GYO (532 554 80 90): Senlikkéy Mahallesi'nde, “Konut
Alam” imarh Taks:0.25 H:6.50 m. yapilagsma sartina sahip 2.200 m? alanh arsanin
28.400.000.-TL (8.000.000,-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~12.909,-TL/m?)
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Satilik Konut Emsal Arastirmalar: @

Senlikkéy Emlak (532 451 12 32): Senlikkdy Mahallesi’nde, Egkinar Konaklari’nda, bah¢e
kat1 3+1 205 m? dairenin 2.610.000 TL bedel ile saulik oldugu bilgisi almmgtir. (Birim Deger
: ~12.732 TL/m?)

o Emlakpark Emlak (538 235 44 44): Senlikkdy Mahallesi'nde, site igerisinde, havuzlu
asansorli, 2. kat 2+2 150m? dairenin 1.980.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir.
(Birim Deger : ~13.200 TL/m?)

e Sahibinden (532 214 55 42): Senlikkoy Mahallesi nde. otoparkh asansorlii, girig kat 3-+1 180
m? dairenin 1.980.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmigtir, (Birim Deger : ~11.000
TL/m?)

e Global Emlak (532 761 78 78): Senlikkéy Mahallesi'nde, havuzlu, asansorlii, 2.kat 4+1 240
m? dairenin 3.060.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger : ~12.750
TL/m?)

o  Ozgiir Emlak (532 761 78 78): Senlikkdy Mahallesi'nde. Eskinar Konaklari'nda, 5.kat 4+1
240 m? dairenin 4.320.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger :
~18.000 TL/m?)

¢ Global Emlak (532 761 78 78): Senlikkoy Mahallesi'nde, Flyin Evleri'nde, 4.kat 4+1 270
m? dairenin 3.060,000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger : ~11.333
TL/m?)

e Ak Emlak (532 426 46 91): Senlikkdy Mahallesi’'nde, Koru Floryada. 6.kat 7+2 450 m*
dublex dairenin 8.000.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmmgtir. (Birim Deger :
~17.778 TL/m?)

o Eksioglu Gayrimenkul (536 810 29 65): Senlikkdy Mahallesi’'nde, Koru Floryada, 4.kat 4+1
280 m? dairenin 4.150.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger :
~14.821 TL/m?)

e Global Emlak (532 761 78 78): Senlikkoy Mahallesi’nde, Koru Floryada, 4.kat 3+1 160 m?
dairenin 2.950.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger : ~18.437
TL/m?)

e Sahibinden (533 284 71 11): Senlikkdy Mahallesi’'nde. Koru Floryada, 5.kat 4+1 270 m?

dairenin 3.420.000 TL bedel ile saulik oldugu bilgisi almmugtir. (Birim Deger : ~12.667

TL/m?)
B Xt fs i
‘Qé.},;}\.?&.;‘.‘,; A 'T ;*f‘- E A b ,-}",
e ¢ £ / £ =Y A" JE 4 4
o ) Govrimenkyl &l S
P § _ 4 /
¥ A Degerlome A5
wiww.atakgd comar ATAK Gayiimenkul Degererme A.S. Il
icerankdy Mh. Hal Yolu Cd_Saglik Sk: Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Sayfa | 32

Tel: 0(216) 573 96 96 - Fals; 0 {216) 577 7534 E-mall: info@atakgd.com.tr



Satihk Diikkan Emsal Arastirmalan :

¢ Civan Emlak (532 554 80 90): Senlikkdy Mahallesi’'nde. Cadde Gizeri konumlu, 4 boliimlii
450 m? diikkkanin  6.250.000 TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger :
~13.889 TL/m?)

e Edo Emlak (532 524 11 35): Senlikkdy Mahallesi’nde, Cadde tizeri konumlu. 3 b&ltimli 700
m? diikkanin 7.200.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi  alinmstir.
(Birim Deger : ~10.286 TL/m?)

o  Westline Platform (530 949 71 09): Atakdy Mahallesi’nde, Nef Atakoy 22 Projesi’nde, 1
boliimli, 220 m?* ditkkanin 5.105.000.-TL. bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistr. (Birim
Deger : ~23.205.-TL/m?)

¢ Proje M2 Gayrimenkul (532 216 67 79): Atakoy Mahallesi'nde, Nef Atakoy 22 Projesi'nde,
2 bilimlii, 335 m? ditkkanin 6.586.650.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger : ~19.662.-TL/m?)

e Sahibinden (532 233 94 37): Atakoy Mahallesi’nde, Nef Atakoy 22 Projesi'nde, 2 boliimlii.
244 m? diikkkanin 6.390.300,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger :
~26.190,-TL/m?)

e Sahibinden (532 233 94 37): Atakdy Mahallesi'nde, Nef Atakdy 22 Projesi’nde, 2 boliimlii,
334 m? ditkkanin 7.318.500.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger :
~21.911,-TL/m?)

e Bodurlar Insaat (507 812 25 80): Yesilkoy Mahallesi’nde, ana cadde iizerinde konumlu,
12.000 TL kira getirisi olan, 3 boliimlti 300 m? ditkkanmin 5.355.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger : ~17.850,-TL/m?)

e  Emlak Park (538 235 44 44): Senlikkdy Mahallesi'nde, Florya Carsi iginde, 1 bélimlii 18
m? ditkkamn 428.400,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger : ~23.800,-
TL/m?)
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Konsept Proje Emsal Arastirmalari :

FLORYA AVRUPA KONAKLARI
PROJENIN KONUMU: Florya / istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2012

TOPLAM ARSA ALANI: 14.955.00 m?

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 80 Adet

KONUT/OFIS TiPi: 4+1(215-235 m?)-5+1(405 m?)

M:? BiRiM SATILIK FIYATI: 16.000 -22.000-TL

M: BIRIM KiRALIK FiYATI: 50,00-70.00-TL

PROJE iLE ILGILi GENEL BILGILER : Proje sosyal imkan olarak kapah ytizme havuzu, sauna,
buhar odasi, aerobik ve fitness salonu, tiirk hamami, kapali otopark ve 24 saat giivenlik hizmetlerini
icermektedir.

FLYINN RESIDENCE I-11
PROJENIN KONUMU: Florya / istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2006

TOPLAM ARSA ALANI: 15.250,00 m?

TOPLAM KONUT/OFiS SAYISI: 170 Adet

| | KONUT/OFIS TiPi: 3+1 (200 m?), 4+1 (250-450 m?)

M: BIiRIM SATILIK FIYATI: 10.500-19.000-TL

M? BiRiM KIiRALIK FIYATI: 25.00-45,00-TL

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Proje sosyal imkan olarak agik-kapali yiizme havuzu,
aerobik ve fitness salonu, tiirk hamam, sauna kapah otopark ve 24 saat giivenlik hizmetlerini
icermektedir.
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KORU FLORYA
PROJENIN KONUMU: Florya / Istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2013

1| TOPLAM ARSA ALANI: 42.425.00 m?

1| TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 298 Adet

T o || KONUT/OFIS TIPI: 3+1 (161-208 m*), 4+1 (226-264
38| m), 4+2 (279-318 m?), 5+1 (286-297 m?),5+2 (331-369 m?),

6+2 (360-453 m?), 742 (371-483 m?)

2| M? BIRIM SATILIK FIYATI: 14.000,00-20.000,00-
| TL

M? BIRIM KIRALIK FiYATI: 35.00-45,00-TL

saat giivenlik hizmetlerini icermektedir.

PROJE fLE ILGILI GENEL BILGILER: Proje sosyal imkan olarak 20.000 m? yesil alan, concierge
hizmetleri, agik-kapali yiizme havuzu, aerobik ve fitness salonu, tiirk hamami, sauna kapah otopark ve 24

FLORYA EKSINAR KONAKLARI
PROJENIN KONUMU: Florya / istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2013

TOPLAM ARSA ALANI: 21.337,00 m*

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 303 Adet

KONUT/OFIS TiPi: 141 (76-86 m?), 2+1 (110-157 m?),
3+1 (202-204 m?), 4+1 (226-258 m?),5+2 (380 m?), 6+2 (408
m?), 742 (463 m?)

| M2 BIRIM SATILIK FIYATI: 13.000-18.000-TL

M2 BiRIM KIiRALIK FiYATI: 35,00-45,00-TL

icermektedir.

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Proje sosyal imkan olarak, yiizme havuzu. fitness salonu,
tiirk hamamu, sauna, buhar odas., viirilyiis alanlar1 kapali otopark ve 24 saat giivenlik hizmetlerini
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6.2 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Tasinmazlarin deger tespitine althik tegkil etmesi i¢in sahadan yukaridaki bilgiler toplanmustir.
Yapilan arastirmalarda belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve gevre esnafindan / sahibinden /
emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimip aktarilan bilgilerdir. Aynica girketimiz
mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmigtir. Emsal alinan
gayrimenkullerin degeri. yiiz o&lgimii, 6zellikleri hakkinda farkh ve abartili rakamlar
kullamlabilmektedir. Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin  géz Oniinde
bulundurulmasi gerektigini diistinmekteyiz.

Séz konusu tasinmazin emsal karsilagirma yéntemine gére degerinin tespiti i¢in yapilan fiyat
dtizeltmesinde déviz kurunun hizl artisi, gayrimenkullerin uzun zamandir satigta olmasi, pazarlik

payi, lokasyonu, hisseli olma durumu vb. kriterler gz éniinde bulundurulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal § Emsal &
o 3
Yizolgiim (m®) 550,00 1.060.00 9.250,00 300,00 800,00 2.200.00
imar Fonksiyonu Konut Konut | Ticaret+Konut Konut Konut Komut
TAKS:0.25 TAKS:0.25 TAKS:0.25 | TAKS:0.25 | TAKS:0.25 | TAKS:0.25
Yapilagma Sartlar
H: 7.50 H:9.50 H: 9.50 H: 6.50 H:6.50 H:6.50
i ok e b
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 12.909.00 15.908.00 13.432,00 11.360,00 | 9.984,00 12.909.00
Pazarlik Pavi 5% 10% 10% 10% 5% 10%
g?ﬁ:ji'f*me’“ Muheemel Bingrbese: 12263.55 143172 12088.8 10224  94848| 116181
Plan Uygu_ I_amnsma istinaden Terk 35% 35% -35% 35% 35% 38
Diizeltmesi
Biiviiklitk Diizeltmesi -35% -30% =20% -35% -30% =300%
Konum Dizelimesi -5% -5% -53% -5% -5% -5%
imar Fonksiyonu Diizeltmesi 15% 10% % 20% 20% 20%
Ditzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 4.905.42 5.726.88 5.439.96 4.600.80 1.742.40 5.809,05
Ortalama Birim Deger (TL/m?) {5204,085) ~5.200

flgili emsallerin s6z sahipleriyle yapilan goriigmelerde kigiler balgenin degeri dolayisiyla
arsalarin konumlarini paylagmaktan imtina etmislerdir. llgili Kisilere rapora konusu arsanin yeri
belirtildiginde yukaridaki emsallerin sahile ve Florya Ormanina yakin konumda oldugunu ve rapor
konusu arsadan konum serefiyesi farki olarak %5-10 oraminda daha 1yi konumda olduklarin
belirtmiglerdir. Ayrica stz Konusu arsalar i¢in belirtilen pazarlhik paylarmin doviz kurunda yasanan
dalgalanmalardan etkilendigini belirtmislerdir.

Yapilan analizler sonucu emsal karsilagiirma yontemi ile s6z konusu parsel igin m?* birim
degeri olarak 5.200 TL/m* takdir ve hesap olunmustur. Buna gore parselin toplam degeri;

81.328 m? X 5.200 TL/m? = 422.905.600,-TL olarak hesaplanmstir.
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6.2 -

Nakit Akisi (Gelir) Yaklasini Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Rapor konusu tasinmazin taslak plan fonksiyonuna gore proje gelistirilmigtir. Parselin DOP-

KOP kesintileri yapildiktan sonra kalan net alanlari ve fonksiyonlar: tizerinden yapilan projeksiyon

asagida tablolandimlmig, yapilan kabuller aktarilmistir. S6z konusu varsayimlarin degismesi

durumunda yapilan hesaplamalarin degisecegi de muhakkaktir.

hakkinin E:1,00 seklinde olacagi kabul edilmistir.

Parselin konut+ticaret ve o6zel egitim alam olarak belirlenen fonksiyonlann yapilagma

IMAR FONKISYONU

TOPLAM YUZOLCUM
(m?)

EMSALE DAHIL INSAAT
ALANI

(m?)

KONUT + TICARET ALANI

42.440.00

42.440,00

OZEL EGITIM ALANI

11.300,00

11.300,00

varsaytmistir,

tabloda gosterilmistir.

esit olacag: varsayillmistir.

Toplam insaat alaminin, emsal alaninin 1,50 kat: kadar olacag varsayilmagtir.

Satilabilir toplam insaat alani, emsale dahil insaat alammin 1,20 kat1 kadar olacag

Proje biinyesinde elde edilecek emsal alanlari. insaat alanlan ve satilabilir alanlar asagida

Okul alanimin satilabilir alanimin bir biitiin halinde satilacag: kabuliiyle toplam ingaat alanina

EMSALE DAHIL

FONKSiYON INSAAT ALANI

SATILABILIiR ALAN

TOPLAM iNSAAT ALANI

(M?)

(M?)

(M%)

Konut
Ticaret

42.440,00

38.196.00

57.294.00

4.244.00

6.366.00

Okul 11.300,00

16.950.00

Proje genelinde m? bazinda 2017 yili igin ortalama birim satig degerlerinin; konut alanlarinda

17.000.-TL/m?, ticaret alanlarinda 22.000 TL/m? ve okul alaminda ise 6.750 TL/m? olacagi

kabul edilmistir.

gerceklesecedi kabul edilmistir.

Bu degerlerin yillara géire %10 oraninda artacag kabul edilmistir.
Projede konut satiglarmin 2018 yili igin %40°w, 2019 yilinda %4071, 2020 yilinda %207 sinin

e Ticaret satiglanimin ise 2019 yih igin %60 ve 2020 y1li igin %40° 1mn satilarak tamamlanacag

kabul edilmistir.

ff? Goyrimeaniyl {’-"} uj
ey A [egerlemie A W

Okul satiginin ise 2019 yili i¢in %100” tintin satilarak tamamlanacag kabul edilmistir.
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* Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gGsterilmistir.

o llgili parselde yapilmas: ¢ngoriilen proje igin arsa sahibinin %55 hasilat payinmn olacag
varsayilmistir.

e Nakit akislan hesaplari yapilirken Tiirk Lirasimin her yil % 10 orammnda artacagi kabul
edilmistir.

e Nakit akiglari hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

¢ Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondahik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmgtir,

o [skonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gére 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alimmstir. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=35.25 x
2 =10,50 alinnus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulagilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglani ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 925.085.536,89-

TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 925.085.536,89
Hasilat Pay %55
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 (TL) 508.797.045.29

6.3.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi
S6z konusu parselin degerlemesi miigterimiz talebi dogrultusunda dnerilen plan verileri goz

tniinde bulundurularak yapilmis olup her iki yontemle ulagilan sonu¢ degerler Gzel degen
yansitmaktadir. Gelir indirgeme y&ntemi varsayilan imar fonkisyonunun yam sira bagkaca tahminler
ve istikrarhi bir ekonomiye dayah oldugundan parsellerin 8zel degerinin emsal karsilastirma yéntemi
ile ulasilan degeri olacagi kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam degeri icin

422.905.600 TL bedel kiymet takdir edilmigtir.

ATAK Gayimenkul Degerieme A.S. Hl

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 118 34752 Atasehir / ISTANBUL .
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 39



BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul 11i, Bakirkdy Ilgesi, Sevketiye
Mahallesi® nde konumlu 1221 ada 212 parselin detaylari raporumuz igeriginde aktarilan dneri imar
planmi dogrultusunda 6zel degerini yansitan bir rapordur,

Rapor konusu parselin varsayilan imar fonksiyonu ve yapilasmasimin yam sira konumu,
civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, cepheleri, gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikler
dikkate alinmig ve bilgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmisgtir.

Buna gére rapor konusu parselin hesaplanan ve takdir olunan 6zel degeri KDV harig
422.905.600-TL (Dortylizyirmiikimilyondokuzyiizbesbinaltiytiz TiirkLiras1) dir.

TL USD
Parselin KDV Hari¢ Ozel Degieri* 422.905.600.00 | 118.460.952,38
Parselin KDV Dahil Ozel Degeri 499.028.608,00 | 139.783.923,81

*Parselin rapor igeriginde detaylart aktartlan éneri/tasiak imar plant kogullarinda olabilecegi degeri yansitmeakiadir,

Rapor tarihi tibarivle TCMB daviz sty kurn 3,57 TL kullamidmestir,

Degerleme, Tiirk Livasi Para birinn ile galigilmng ve raporfanmgtir.

Bu rapar ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikdimlerine gére hazirlanmugny.

2002:2480 sayrlt Bakanlar Kurulu Karari ile net alant 150 m? 've kadar olan konut teslimferinde %51 net alam 150 m* ‘nin dstinde
alan kot teslimlerivie iy yeri ve diger gayrimenkullerin testimlerinde ise %18 KDV wyguwlanmmgnr, 01.01.201 3 tarikinden sonva
ingaal ruhsatt aliman, (dfet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiviiimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezery yapr alam ve riskli
alan olarak belivlenen yerler ile riskli yapilarm bulwndugu yerler harig) gavrimenkuller icin ise 0-499 T aras olanlar %l
oraninde, 500-999 TL arasi olanfar %68 oramnda, 1000 TL ve fizeri alanfar %518 oramnda KDV ye tabi olacaknr.

»  Busayfa, bu degerleme raporumun ayrilmaz parcas: olup bagumsiz kullamilamas,

e Rapor kapvalarimn kullanunlar halinde ortayva gikabilecek sonuglardan gicketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/

Dilara DINCYUREK iilenf YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Tapu Senedi ve Tapu Kayit Belgesi

imar Plan Ornegi ve Plan Notlan

Uydu Gértintiisii ve Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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