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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimlilikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 30.11.2017 tarihinde, 20170274 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR mn beyani

asagida maddeler halinde siralanmstir,

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimz kadanyla dogru
oldugunu;
#» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirl oldugunu;

‘;ﬁ'

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigimi ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigim;

v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadidin;

7

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

v v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deZerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

Y

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkinm
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

bevan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortaklign A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.102017

DEGERLEME TARIHI 27.11.2017

RAPOR TARIHI 30.11.2017

RAPOR NO 20170274

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ikitelli 1 ve 2 Mahalleleri Simirlarinda Yer Alan 33 Adet Parsel
Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI Referans: 1335/5: 41.076969, 28.777343

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Istanbul 111, Bagaksehir [lgesi, ikitelli 1 ve Ikitelli 2 Mahallelerinde
kayith 33 Adet Parsel. (Bkz. raporun 3.2. bélimil.)

IMAR DURUMU Rapora konu taginmazlar muhtelif imar planlan igerisinde yer
almaktadw. Ayrintih bilgi rapor i¢erisinde agiklanmigtir. (Bkz. Raporun
3.3. boltimil.)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 33 adet parselin
Emlak Konut GYO A.S. hissesine karsilik gelen miktarin giingel pivasa
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmmsur.

TL USD
Parsellerin/Hisselerinin KDV Hari¢ Toplam Degeri 270.721.376.75 68.885.846.50
Parsellerin/Hisselerinin KDV Dahil Toplam Degeri 319.451.224,56 81.285.298,87

e Rapor tarihi itibarivle TOMB deéviz sattg kurw 3,93 T kullandmisar.

s Konu gayrimenkidlerm ilgilt Sermaye Pivasasi Mevzuan Hitkiimleri gevegince; Gayrimenkul Yatwim Oviakligs povifiviine
“Arsa” elarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadire.

. Bu rapor ilgili Sermaye Prvasasi Mevzuati hidkumlerine gdre hazirlenmgtir.

s 2002/4480 sayil Bakanlar Kurufu Karary ile net alam 150 m*'ve kadar olan konur teslimlerinde %2l ner alam 130 m* 'nin
ustiinde olan kenut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %618 KDV uygwlanmigtir,

o Busayfa budegerleme raporunun ayrilmas pargast olup bagimsis kullanlamaz.

o Rapor kopyalarmm kullanmilars halinde orave gikabilecek somuglardan girketimiz sorumin degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
/[ /
Dilara DINCYUREK lent AR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, ﬁngi:iriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devamunda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme caliganinin
bilgisinin Gtesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

» Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklann vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmastir.

# 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 ¢alismas:
yapmusur. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir. Baska higbir amagla giivenilir

referans olarak kullanmlmamahdir.

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayist ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak

yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghidir ve degerin defisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda vetkili ve veterli bir uzman calistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan., "Cevre
Jeofizigi" bilim dalmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.11.2017 tarihinde, 2017/0274 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, ikitelli-
2 Mahallesi simrlarinda konumlu toplam 31 adet parsel ile Ikitelli -1 Mahallesi sinirlarinda Toplu
Konut Idaresi Baskanhg ile Emlak Konut GYO arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli protokole
istinaden 2 adet parsel olmak tizere toplam 33 adet taginmazin giincel degerlerinin tespiti ¢aligmasi
icin hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. firmasi i¢in hazirlanmstir,

1.3. Raporu Hazirlayaniar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili Kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmustir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu deg@erleme uzmanlari Biillent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmastir.

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

¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 30.11.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

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

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlannustir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarnda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

=
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BOLIUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitiar Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakegd.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 cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirli 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 kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cercevesinde deZerleme raporlarmi
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi Mevzuat
(Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériigiildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik'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.

ATAK Gayiimenkul Degerleme A.S. |l
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Tel:0{216) 57396 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comutr Sayfa | 7



2.2.  Miisteriyi Tamtfic1 Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BiLGIiLER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM : 021657915 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasast  araclarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal 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 : Tirkiye’nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul*un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Taginmazlardan; T.C. Bagbakanhik Toplu Konut idaresi Bagkanhg miilkiyetindeki Istanbul
[li, Bagaksehir Ilgesi, Ikitelli -1 Mahallesi smirlarinda konumlu 2664 ve 2665 nolu parseller T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S,
arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satig protokelii kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S. portfoyiine alinmstir.

Miigteri tarafindan, degerleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarmin ve
protokole ¢k olarak aliman Sirket Yonetim Kurulu Kararlan’mn dikkate almmas talep edilmistir. . -

ATAK Gayrimenkul Degerermne A.S. Il

lcarenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk, Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTAMBUL %
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 8



BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BIiLGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Rapor konusu toplam 33 adet parsel; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ziya Gékalp ve Basaksehir
Idari Mahalleleri simrlarinda yer almaktadir. Parsellerden 1360 ada 7 parsel, 1384 ada 1 parsel ile
2664 ve 2665 parseller Bagakgehir Mahallesi simrlarinda, diger parseller ise Ziya Gokalp Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Taginmazlar genig bir bilgede konumlanmakta olup genel itiban ile O3
Tem Otoyolunun kuzeyinde. Istanbul Olimpiyat Stadi’min dogusunda ve Ikitelli Sanayi Sitesi’nin
batisinda yer almatkadir. Parsellerin konumlarim gésterir kadastral simirlan islenmis uydu goriintiileri
asagida ver almatkadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, Olimpiyat Stadi kompleksi.
Emlak Konut Ayazma Konutlari Projesi. My Europa Projesi, TOKI konut projeleri yer almatkadir.

Tasinmazlara ulasim O3 TEM Otoyolu ve baglant: ve yan yollan araciligi ile Hiirriyet Bulvar

ve Olimpiyat Stadi Yolu tizerinden saglanmaktadir.

-

YE;

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

lcerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Na: 118 34752 Atasehir / [ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 965 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail; infomatakgd.com.tr Sayfa |9



2664 ve 2665 Nolu Parseller

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdodganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBLL .
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Basakschir Tapu Sicil Miidiirligii'nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagida tablo

olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
SAHIBI - HISSESI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : Istanbul
ILCESI : Basaksehir
MAHALLESI : Ikitelli-2 ve Ikitelli-1
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. (¥)
TAPU KAYITLARI
Emlak
Sp:| ra Ada Pal:s el Niteligi 'lfiir,ii-la;! iimii HISSESi (l;-l‘i{s?t;;use‘ Cilt | Sahife | Yevmiye Tag? u
0 No No (m?) Dii No No No Tarihi
sen
(m?)
1 1335 3 ARSA 7.606.73 1/1 7.606.73 153 15084 9524 §.09.2011
2 1335 12 ARSA 7.123.14 1/1 7.123.14 133 15091 9524 $.09.2011
3 1333 13 ARSA 4,123.45 11 4,123.45 153 15092 | 9524 | 092011
4 1335 15 ARSA 3,507.22 1/1 3,507.22 153 15094 | 9524 | 8.09.2011
3 1336 7 ARSA 2,000.00 1925297240000 1604.41 153 15103 [ 9524 [ 8.06.2011
[ 1336 3 ARSA 3,639.25 GU93/8000 2771.74 133 15104 9524 8.09.2011
7 1336 10 ARSA 2,000.00 £57/48000 35.71 153 15106 | 10733 [24.00.2012
8 1337 17 ARSA 3,074.73 140479240000 1799.73 153 15127 | 10733 [24.09.2012
9 1337 23 ARSA 4,186.21 /1 4.186.21 154 15133 | 9524 | 8.09.2011
10 1338 8 ARSA 6,752.61 166823/240000 4693.71 154 15142 | 9524 | 8092011
47563/240000 681.49 26004 [ 24112011
) 23380/240000 335.12 25355 | 17.11.2017
H 1398 A AR ST 5153/120000 147.67 b3 3132 o5 (15092017
37206/240000 533.09 9524 | 08.09.2011
327/500 1088.32 26002 | 24.11.2017
12 1339 7 ARSA 1664094 | 16040885311/39938256000 |  6683.7 154 15154 | 25614 [21.112017
8429/240000 584.44 17793 | 18082017
e s 38729240000 337.23 25606 | 21.112017
13 1339 9 ARSA 2,089.79 TR 51555 154 BISE YserTaaoer
14 1339 10 ARSA 5,900.62 325471017/ 336420000 3580.18 154 15157 1780 | 7.02.2013
15 1339 11 ARSA 5,080.74 109334/120000 4629.15 154 15158 1782 | 7.02.2013
5747/9600 1800.46 9524 | 5.09.2011
16 1339 12 ARSA 3,007 56 441/16000 82.9 154 15159 13040 | 19.06.2017
441/16000 82.9 19452 | 15.09.2017
17 1339 13 ARSA 3.140.22 1713307240000 2241.72 154 15160 1780 | 7.02.2013
18 1339 14 ARSA 3,174.62 1/1 3.174.62 154 15161 9524 | 8092011
19 1340 2 ARSA 2,000.00 18413/240000 153 44 154 15163 9524 | 8092011
20 1340 3 ARSA 3.869.99 35999/240000 580,48 154 15164 1780 | 7.02.2013
26657/960000 427.62 26006 | 24.11.2017
3473/30000 668.55 25230 | 17012017
: S99/60000 153.74 < 18858 | 2.092017
21 1340 4 ARSA 15,400.00 T 33106 154 13168 [T
609/80000 117.23 7939 | 14.042017
53243/120000 6832.85 9524 | 8.09.2011
22 1340 6 ARSA 4,909.35 72001/120000 2945.65 154 15167 1780 | 7.022013
. _ 31001/120000 2151.86 . 1780 | 7.02.2013
23 1340 10 ARSA §.329.50 Trr— YT 154 U I TS
24 134 2 ARSA 3.552.91 111 3,552.91 154 15183 9524 | 3.09.2011
25 1341 3 ARSA 3,294.07 /1 5.294.07 154 15184 9524 | 2092011
26 1341 4 ARSA 4,473.52 171 4.473.52 154 15185 9524 | 8092011
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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 | 12



Emlak
it GYO AS. T >
Sira No | AdaNo P‘;z" Niteligi "‘”f:lﬁ;‘“‘ﬁ HiSSESI Hissesine | CiltNo ”ﬂ";ﬁ’ “:’;"" .I:r‘i'l‘.'i
Diisen
(m*)
27 1341 5 ARSA §.203 85 11 8.203.85 134 15186 9324 | 8.09.2011

617/240000 62.26 18452 | 25.08.2017

691/240000 69.72 19453 | 15.00.2017

623/120000 125,72 25336 | 17112017

103/240000 10.39 20180 | 22.002017

28 1344 | ARSA 24.216.63 5969/2400000 60.23 154 15189 [ 22892 [19.102017

11/20000 13.32 14458 | 11.072017

103/2400000 10.39 15945 | 28.07.2017

1/192 126.13 25617 | 21112017

60827/2400000 613.76 26019 | 24.11.2017

R 4883 1/80000 8499.58 9524 | 8.09.2011

29 1344 2 ARSA 13.924.89 T i3 154 19210 —r=s ST

30 1360 26 ARSA 13.849 54 1/1 13,849.54 | 164 16164 | 20953 |31.102016

31 1384 3 ARSA 5424 66 1011599/240000 2308 .88 165 16268 | 20053 [31.102016
2664 TOPCU

32 0 ) ATIS 14.400.00 i 14.400.00 2 126 15219 | 23.092014
SAHASI
o TOPCU

i3 0 *) ATIS 71,563.17 11 71,563.17 2 127 18361 | 14.11.2014
SAHASI

261,772.04 211,654.93

(*) Tagmmaziardan Ikitelli — 2 Mahallesinde yer alan parseller Emiak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhign A.S. ‘nin
tam veya hissesi miilkivetindedir. Tkitelli — 1 Mahallesi sinirlarinda yer alan 2664 ve 2663 nolu parseller ise Toplu Konut
Idaresi Bagkanhgi milkivetindedir. 2664 ve 2665 nolu parseller Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. ile
TOKT arasmda yapilan 05.03.2015 tarihli protokol geregi Emlak Konut Gayrimenkul Yatvim Ortakligi A.S. portfoviine
almmistir,

ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. Il
leerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Bagakschir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup tasinmazlarin
Emlak Konut GYO A.S. hisseleri iizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

ADA PARSEL BEYAN SERH
*775 sayili kanuna gore CGecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
#19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
1335 5 *Imar diizenlemesine alinmistir (28.09.2010/9788) Mns!afl'ar (’c":'z.l 1 t8m h“klm"?' !.mk"'k' ve: kanuni
vecaibi ile birlikte kabul etmisgtir.
*Kamu hizmetine aynlan  yerler ile  Malive | (04.12.2003/1 1562)
Bakanh@mea degigik ihtivaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilecekuir.
(27.03.2007/5215)
1335 12 *775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmakiadir, (15.10.2009/11351) 5
*19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
#775 sayili kanuna gore Geeekondu Onleme Bolgesi | Mustafa Cevizli tim haklanim hukuki ve kanuni
1335 13 icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351) vecaibi ile birlikte kabul etmistir.
(04.12.2003/11562)
*Imar diizenlemesine alinmistir.(28.09.2010/9788)
1335 15 *#775 sayili kanuna gore Geeekondu Onleme Bolgesi y
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
*775 sayih kanuna gire Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
1336 - *Proje biitlinligl i¢inde yer alan ticari ve sosyal _
donau alanlan diginda amag digi Kullananlar ile imar
uygulamasi sonucu kamu  hizmeti igin aymlan
yerlerin miistakil imar parseli olarak aymi sartlarla
hazineve iade edilecektir. (12.10.2005/16977)
*775 sayili kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
icerisinde kalmaktadr, (15.10.2009/11351)
*stanbul Defterdarhigi Milli Emlak Miidirligiiniin
06.12.1963 Tarih ve 512-6744/44873 sayili yazlan
ile  intifai Milli  Savunma  Bakanligina .
1336 8 aittir.(08.01.1964/76) *TOKI lehine sufa hakki.(03.04.2006/5134)
*Proje biitinliigh i¢inde yer alan ticari ve sosyal
donati alanlan diginda amag disi kullananlar ile imar
uvgulamast sonucu kamu hizmeti igin ayrilan
yerlerin miistakil imar parseli olarak aym sartlarla
hazineye iade edilecektir. (12.10.2005/16977)
*TOKI Jehine sufa hakki (03.04.2006/5134)
1336 10 *775 savili kanuna gore Gecekondu Onleme
Bilgesi icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351) | *19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi Mustafa
Cevizli tiim haklarim hukuki ve kanuni vecaibi ile
birlikte kabul etmistir. (04.12.2003/11562)
#2942 sayih kamulastirma kanununun 7. maddesing | ooy o
oite belirtme (19.06.2008/11270) TOKI lehine sufa hakki vardir.(03.04.2006/5134)
*Kesinlesmis mahkeme karar
1337 17 *2942 sayih kamulasbrma kanununun 7. maddesine | vardir.(Kilgitkgekmece 5 Asliye Hukuk
giire belirime (15.10.2009/11351) Mahkemesinin  27.02.2017 tarih  2015/427 Esas
sayih mahkeme Karari vazist ile (06.03.2017/4467)
*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

£
L
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1337

23

*775 sayil kanuna gore Geeekondu Onleme Bilgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*Proje bitiinliigl iginde yer alan ticari ve sosyal
donau alanlan dismda amag disi kullananlar 1le imar
uygulamas: sonucu kamu hizmeti igin  ayrlan
verlerin miistakil imar parseli olarak aym sartlarla
hazineve iade edilecektir. (12.10.2005/16977)

1338

*775 savil kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadhr. (15.10.2009/11351)

*19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
Mustafa Cevizli tim haklarim hukuki ve kanuniy
vecaibi ile birlikte kabul etmistir.
(04.12.2003/11562)

*sSufa hakkr Serhi: T.C. Baghakanhk Toplu Konut
idarcsi Bsk 22.03.2006 giin ve 1734 sayihi vazilan
(03.04.2006/5134)

1339

¥775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

1339

=775 sayil kanuna pore Geeekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

1339

#775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2000/11351)

*19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
Mustafa Cevizli tiim haklarimi hukuki ve kanunis
vecaibi ile birlikte kabul etmistir.
(04.12.2003/11562)

*Kamu hizmetine aynlan  yerler ile Maliye
Bakanlifinca degisik ihtivaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineve iade edilecektir,
(27.03.2007/5215)

*Suta Hakki 5erhi:03/04/2006 yev: 5134 T.C.
BAS. TOP.KON. IDARESI BAS. 22/03/2006 Giin
ve 1734 sayih yazlar.(03.04.2006/5134)

1339

#775 sayih kanuna gére Geeekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmakaadir. (15.10.2009/11351)

* Ramazan OZ, T.E.K. lehine daimi irtifak hakki
tesisine muvafakat etmistir, (09.06,1994/3032)

* Selahattin UNCU hissesing, T.E.K. lehine daimi
irtifak hakk tesis edildi. (10.11.1994/6310)

* Birgill TORE (Evlenmekle NAS) hissesi, T.E.K.
lehine daimi irtifak hakki tesisine muvafakat etmistir.
(06.07.1995/3560)

* Meryem ERDEM  hissesinde T.E.AS. lehine
daimi irtifak hakki tesis edildi. (04.07.1996/4026)

* Turgut YILDIRIM, T.E.A.S. Ichine irtifak hakk:
lesisine muvafakat etti. (23.05.1997/3956)

*Ali  YALCIN, Ugur  YALCIN, lipek
INCEBAYRAKTAR, Serap INCEBAYRAKTAR,
T.ELAS. lehine irtifak hakki tesisine muvafakat
etmiglerdir. (02.05.2007/7703)

1339

*19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
Mustafa Cevizli tim haklarnim hukuki ve kanunis
vecaibi ile birlikte kabul etmistir.
(04.12.2003/11562)

1339

*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

*Ihtiyati Tedbir: Kiigiikgekmece 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 16.11.2015 tarih 2015/915 esas sayih
Mahkeme  Miizakeresi  savih yazilan  ile
(16.11.2015/21920)

*[stanbul Defierdarhgn Milli Emlak Midirligiiniin
06/12/1963 rarih ve 512-6744/44873 savihi vazilan
ile intifai~ Milli  Savunma  BakanhZina
aittir.(08.01,1964/76)

*Sufa Hakki 03/04/2006 vev 3134 Toplu Konut
Idaresi Bsk. 22/03/2006 Gian ve 1734 sayil
vazilar.(03,04.2006/5134)

*Kamu Hizmetine aynlan yerler
Bakanh@ma degisik  ihtivaglarla
tasinmazlar  bedelsiz  olarak
edilecektin.(27.03.2007/3215)

ile  Maliye
talep edilen
hazineye  jade

d 1
o |

/
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1339
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*775 savili kanuna gore Geeekondu Onleme Bélgesi
igerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

1339

*amu  hizmetine  aynlan  yerler  ile  Malive
Bakanhginca degigik ihtiyaglarla  talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilecektir.
(27.03.2007/5215)

*775 savili kanuna gore Geeekondu Onleme Bélgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*Kamu  hizmetine  ayrilan  yerler ile  Maliye
Bakanhginca degisik ihtivaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilecektir.
(27.03.2007/5215)

1340

*775 sayih kanuna gire Geeekondu Onleme Bélgesi
igerisinde kalmaktadar, (15.10.2009/11351)

*TEAS lehine 2942 sayil yasamin 7. maddesine giire
serh (09.04,1999/2816)

1340

*773 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*TOKI lehine gufa hakk. (03.04.2006/5134)

*Kamu hizmetine aynlan  yerler ile Maliye
Bakanlhfinea degisik ihtivaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilecektir,
(27.03.2007/5215)

1340

+775 sayili kanuna giire Gecekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*TEAS lehine 2942 sayili yasamin 7. maddesine géire
serh (09.04.1999/2816)

1340

*Sabri KURT, T.E.K. lehine irtifak hakki tesisine
muvafakat etti. (10.02.1994/797)

*Sufa Hakkr 03/04/2006 vev 5134 Toplu Konut
Idaresi Bgk. 22/03/2006 Gin ve 1734 savihi
vazilari.(03.04.2006/5134)

#775 sayili kanuna giire Geeekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351}

1341

*#775 sayih kanuna gire Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*19.06.2003 Tarih ve 3661 Yev Nolu Hacizi
Mustafa Cevizli liim haklarim hukuki ve kanunis
vecaibi ile birlikte kabul etmistir.
(04.12.2003/11562)

*{stanbul Defierdarhin Milli Emlak Mudirligtntn
06/12/1963 tarih ve 512-6744/44873 sayih yazilar
ile intifai ~ Milli  Savunma  Bakanhgina
aittir (08.01.1964/76)

*TEK 2.Grup Mdr. 2942 sayili yasanin 7. maddesine
gore gerh (14.02.1992/1508)

1341

*istanbul Defierdarh Milli Emlak Midtrltigintn
06/12/1963 tarih ve 512-6744/44873 savili vazilan
ile intifai ~ Milli  Savunma  Bakanhgma
aittir,(08.01.1964/76)

*19.06.2003 Tarih ve 5661 Yev Nolu Hacizi
Mustafa Cevizli tim haklarm hukuki ve kanunisg
vecaibi ile birlikte kabul etmigtir.
(04.12.2003/11562)

*775 savili kanuna gére Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadie, (15.10.2009/11351)

Imar diizenlemesine almmigtr, (28.09.2010/9788)

1341

*775 sayilt kanuna gére Geeekondu Onleme Bélgesi
icerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

*[stanbul Defterdarlifs Milli Emlak Midirltigiintin
06/12/1963 tarih ve 512-6744/44873 sayih yazilan
ile intifai ~ Milli  Savunma  Bakanhgina
aittir.(08.01.1964/76)

*Ramu hizmetine ayrlan  verler ile  Malive
Bakanliginca degisik ihtivaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilecektir.
(27.03.2007/5215)
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1341

#775 savili kanuna gore Geeekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

#09.01.1995 giin 106 vevmiye ile vapilan ifraz
isleminin iptaline iliskin Kilglikgekmece Beledivesi
Harita Mudorligi'nan  vazisr  Ikitelli 11026
dosyadadir. 28,02.2002/373

¥09.01.1995 giin 106 yevmive ile vapilan ifraz
isleminin iptaline iligkin Kigiikgekmece Beledivesi
Harita Miidiirliig{i'niin 03.07.2000 giin 03/444 1 sayih
vazist [kitelli 11026 dosyadadir. 05.07.2000 say1 998
(09.01.1995/106)

1344

*TOKI lehine sufa hakki.(03.04.2006/5134)

1344

¥2042 sayvili kamulagtirma kanununun 7. maddesine
giire belirtme (15.10.2009/11351)

*Kiiclkeekmece 2.Sulh  Hukuk Mahkemesi'nin
11/08/2016 tarih 2016/782 L. Sayih Mahkeme
Miizekkeresi  vazist ile  lzaley-i Suyu  davasi
agtlmistr. (15.08.2016-15995)

» _Muh-:lcsat BilgiIeri: Uzerindeki ev ve ahir Necati
BICER ile Ali BICERe aittir.

1360

26

*Kullanim Amact: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Malive Bakanhifinca degigik ihtivaglarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade
edilir. (24.09.2010/9679)

#{tirazh (01.01.1900 tarih)

#775 sayil kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
icerisinde kalmaktadir. (21.12.2012/15043)

*TOKI lehine sufa hakk serhi: (12.03.2007/4094)

*Toplu Konut Idaresi Bagkanhg'nin 6n alim hakki
vardir. (14.05.2010/4844)

1384

*Imar diizenlemesine ahnmustr. (09.07.2010/7128)

*Itirazh (01.01.1900 tarih)

#*Kullanyn Amact: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Malive Bakanhg@inca degisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade
edilir. (24.09.2010/9679)

*TOKI lehine sufa hakki serhi: (12.03.2007/4094)

*#775 sayili kanuna gére Geeekondu Onleme Bélgesi
i¢erisinde kalmaktadir, (21,12.2012/15043)

*Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi'mm 8n alim hakk
vardir. (14.05,2010/4844)

#3194  Sayih Yasanim  18.md.  gore
(28.12.2006/20883)

serh.

*Miilkivet intikalinin = toprak  tanm  reform
uygulamast agisindan gegersiz sayilacagi.

*2942 Savih kamulastirma kanununun 7. maddesine
giire belirtme (11.03.2008/4522)

2664

*3194  Sawih Yasamn  18.md.
(06.11.1998/10672)

gire  serh,

*Kullamm Amaci: Kamu hizmetlerine aynilan yerler
ile Maliye Bakanhiginea degisik ihtivaglarla talep
edilen tasimmazlar bedelsiz olarak Hazineve iade
edilir, (23.09.2014/15219}

*Karayollan Genel Miidiirliig 2942 sayili vasamn 7.
maddesine gire gerh. (17.05.2002/3910)

*Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile
Malive Bakanhginca degigik ihtivaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir,
(23.09.2014/15219)
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ADA PARSEL BEYAN SERH

*3194  Sayih Yasanm  18.md. gbre serh
(06.11.1998/10672)

*Askeri giivenlik balgesi igerisindedir.
(30.01.1998/11438)

*Maliye Hazinesi Afet lIgleri Genel Midiirligi

e oA i
0 2665 lehine 634,72 m*lik irtifak hakk: (25.04.2003/3644) _

*Kullamim Amact: Kamu hizmetlerine ayvrilan verler
ile Maliye Bakanhgnca degisik ihtivaglarla talep
edilen tasimmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade
edilir. (14.11.2014/18361)

*Karayollari Genel Mudiirliugi 2642 savili vasanm 7.
maddesine gore serh. (17.05.2002/3910)

*Tlgili takyidat bilgileri ana parsel tizerinde ve Emlak Konut GYO A.S. hissesi fizerinde bulunan takyidat bilgileridir.

Taginmazlarin bulundugu bélge gecekondu énleme bolgesi ilan edilmis olmasi sebebi bu
alanda Toplu Konut Idaresi Bagkanhg yetkili kilimmistir. Bu kapsamda 775 Sayili Kanun geregi olan
takyidatlar ile kamu ihtivacina yonelik takyidatlar tasinmazlar i¢in olumsuz bir etken
olusturmamaktadir.

Bolgede yeni imar diizenlemesi yapilmig olup eski tarihli imar uygulamasi ve 18.madde
uygulamasi ile ilgili serhler gegerliliklerini yitirmislerdir. Yine Kiigiikgekmece Belediyesi'nin ifraz
isleminin iptali ile ilgili takyidatlar eski tarihli olup bu kapsamdadir.

2942 sayili kanunun 7.maddesi kamulastirma islemlen ile ilgilidir. Kanuna gére idare
kamulastirma karan verildikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini. tapu
miidiirliigiine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degisirse bu miilkivet veya miilkiyetten gayri
aym haklarda meydana gelen degisikligi tapu midiirliigii ilgili idareye bildirir. Serh tarihinden
itibaren iki wil igerisinde 13. Maddeye gore tebligata gerek kalmaksizin serh tapu sicilinden
kaldinlmahdir. Aynca bélgedeki imar uygulamalan siirecinde ilgili kurumlarin talepleri ve ihtivacglar
dikkate alinmaktadir. Buna gére takyidatlar icerisinde bulunan kamulastirma serhleri (2942 sayili
kanun ile ilgili gerhler) taginmazlar i¢in olumsuz bir etken arz etmemektedir.

Takyidatlar arasinda yer alan TEK ve TEIAS ve benzeri irtifak haklar ise kurumlarin rutin
uygulamalar olup tasinmaz degerleri agisinda olumsuzluk yaratmamaktadir.

Yukarida bahsi gegen beyan Maliye Hazinesi'ne ait tasinmazlarin T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanlhigi'na devri esnasinda ilgili mevzuat geregince zorunlu olarak tapu kaydina
tescil olmustur. Bu beyan olas: plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri i¢in ayrilan yerlerin
Hazineye bedelsiz devredilmesi i¢in konulmustur. Ayrica olusan miilkiyet degisikligi sebebi ile

tizerindeki insaat hakkimn hiikmiinti kaybettigi diistincesine varilmustir.

3
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[1gili kanunlar geregi devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yarari geregince. kanun
ile belirlenmis olan esaslar gergevesinde, {icreti pesin 6denmek kaydiyla miilkiyetinin mecburi olarak
alinmasi islemi olan istimlak ve bunun icin parsel iizerine konulmus olan serhin yillar itibari ile
gecerliligini yitirdigi diisiincesine vanlmistir. Dolayisi ile tasinmaz {izerindeki serh ve notlarin

taginmaza olumsuz bir etkisinin olmadig: diiglincesine varninustir.

1360 Ada 26 (eski 1326/7 parsel) nolu parsel ve 1384 ada 3 (eski 1384/1 parsel) nolu parselin

30.10.2016 tarihinde imar isleminden ada parsel isimlerinde degisiklik olmustur.

Tasinmazlardan 1339 ada 12 parsel iizerinde yer alan Ihtiyati Tedbir Serhi ile ilgili olarak bilgi
alinmistir. Serhlerden; Kiigiikgekmece 1. Asliye Hukuk Mah., 2015/915 E. sayih dosya tapu iptali ve
tescil davasi olup, davacisi, Hasan Demir, davalisi: Irmakkent Ingaat sirketidir. Diger serh ile ilgili
olarak da; Kiiciikkgekmece 4. Aslive Hukuk Mah., 2015/476 E. sayili dosya tapu iptali tescil siifa
davasi olup, davacisi, Saadettin Cetiner, davalilari, ibrahim Giiner ve Kaniye Giiner’dir. Her ne kadar
serh ile ilgili olarak hisse belirtilmemis olsa da dosyalarda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklign A.S. taraf degildir.

1337 ada 17 parsel iizerinde yer alan Kesinlesmis Mahkeme Karan ile ilgili olarak bilgi
almmustir. Serhlerden; Kiigiikgekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin, 2015/427 E. sayih dosya
tapu iptali ve tescil davasi olup. davacisi, Hasan Demir, davalisi: Irmakkent Insaat sirketidir. Ilgili
dava 2015/427 Esas ve 2017/74 sayih karar ile tapu iptali kesinlesmistir.

1344 ada 2 parsel kaydinda goriilen Kii¢likgekmece 2.Sulh Hukuk Mahkemesinin 11.08.2016
tarih ve 2016/782 Esas sayih dosva ise Davaci Hayri Turan tarafindan Istanbul 27 icra Miidiirligi
2014/26283 Esas sayili takip dosyasindan hacizli Atilla Cengiz Kuzucan 'in hissesinden dolay istirak
halinde miisterek miilkiyete gevirmek ve izaleyi suyu ile satip paraya ¢evirmek i¢in agilmigtir. ilgili
dosya ig¢in Sirket miidahale talebinde bulunmustur fakat heniiz mtidahale i¢in karar verilmemis olup
durusmasi 19.12.2017 tarihindedir. Dava siireci devam etmektedir.

2664 ve 2665 nolu parseller tizerinde yer alan serh ve notlar ise; T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanh ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. arasinda imzalanan
05.03.2015 tarihli satis protokoliiniin taraflarin yiikiimliilikleri baghkh 4 Maddesinin, TOKI nin
Yiikiimliilitkleri baghkl (B) fikrasinin 5. bendinde “Protokol konusu tasinmazlarin tapu devri,
SIRKET’in talep yazisina miiteakip 1 ay igerisinde yapilacak olup, devir éncesi tasinmazlarin
tapu kayitlan iizerinde kullamima engel teskil edecek her tiirlii serh/beyanin terkin islemleri
TOKI’nin yiikiimliiliigiinde” oldugu belirtilmektedir.

Rapora konu parsellerin mevcut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklar: portfdyiinde “Arsa™ bash@ altinda bulunmasinda bir engel olmadig

gbriig ve kanaatine variimistir.
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tasinmazlarin imar durum bilgileri 6zet halinde asagida tabloda gosterilmigtir.

Parsellerin imar Bilgisi
Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii' nde yapilan incelemelerde rapor konusu

Sira Ada Parsel Plan Adi Lejant Yapilasma Kriterleri
1 1335 5 Sosval Kilttrel Tesis Alan E=2,00 H=16.50 m.
2 1335 12 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
3 1335 13 [dari Tesis Alani E=2,00 E=16,50 m.
4 1335 15 Ticaret Alan E=2.00 H=Serbest
5 1336 7 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
6 1336 8 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
7 1336 10 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
8 1337 17 Ticaret Alami E=1,50 H=5erbest
9 1337 23 Ticaret Alan E=1.50 H=Serbest
10 1338 B Metro Istasyonu Alan - -
11 1339 5 Konut Alam E=1.50 H=Serbest
12 1339 ¥ Konut Alam E=1,50 H=Serbest
13 1339 9 Konut Alan E=1,50 H=Serbest
14 1339 10 16.01.2017 onay tarihli Konut Alani E=1.50 H=Serbest
15 1339 11| "Ikitelli Ayazma Bolgesi Konut Alani E=1,50 H=Serbest
Geeekondu Dintisiim
16 1339 12 Yenileme Alam R.1LP. Konut Alam E=1,30 H=Serbest
17 1339 13 Konut Alan E=1,50 H=Serhest
18 1339 14 Konut Alan E=1,50 H=Serbest
19 1340 2 Konut Alani E=1,50 H=8erbest
20 1340 3 Konut Alani E=1,50 H=Serbest
21 1340 4 Konut Alan E=1.50 H=5crbest
22 1340 6 Konut Alani E=1,50 H=Se¢rbest
23 1340 10 Konut Alam E=1.50 H=Serbest
24 1341 2 Rekreasyon Alam, ENH E=0.03 H=6.50 m.
25 1341 3 Saghk Alam E=2.00 H=16.50 m.
26 1341 4 Anaockulu Alam E=2,00 H=16.50 m.
27 1341 5 [dari Tesis Alam [E=2,00 H=16.50 m.
28 1344 i s i E=0.03 H=6.50 m.
29 1344 2 Rekreasyon Alam, ENH F=0.03 H=6.50 m.
30 1360 26 ﬁi; | 2013 s Fueer | Ticaret Konut (TICK-1) E=2.00 20 Kat
31 1384 3 Blgekli U.LP. Rekreasyon, YYA z :
13.10.2006 tarihli
1/1.000 Olgekli _
32 0 2664 Bagakgehir 4 no’lu Imar Yolu ve Kavsak Alam - -
Kavgak Diizenlemesi
U.LP.
04.07.2003 1arihli
33 0 2665 | one Oleekli Iielli |y rerminal Alam : A
u.ip.
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Ikitelli-2 Mahallesi’nde kavith 1335 ada 5, 12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10
parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1338 ada 8 parsel, 1339 ada 5, 7. 9. 10, 11, 12, 13 ve 14
parseller, 1340 ada 2, 3, 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2, 3, 4, 5 parseller, 1344 ada 1 ve 2 parsel
numaral tasmmazlarin 1/1000 &lgekli 16.01.2017 tasdik tarihli “Ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu
Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsanuinda kaldigi
Ogrenilmistir.

Ancak s6z konusu plan bir ay siire ile askiya ¢ikartilmis ve stz konusu plana aski siiresi i¢inde
itirazlar olmustur. Aski siiresi icerisinde yapilan itirazlarin degerlendirilmek tizere Toplu Konut
[daresi Bagkanhigi'na génderilmis oldugu ve itirazlarin degerlendirme siirecinde oldugu $grenilmistir.

Ikitelli-2 Mahallesi’nde kayith 1360 ada 26 parsel (eski: 7 parsel) ve 1384 ada 3 parselin (eski:
1 parsel) 1/1000 6lcekli 04.11.2015 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi
Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldigi 6@renilmistir. TICK-1:Ticaret Konut -1 alanlan E:2.00
Yen¢ok 20 Kat yapilasma kosullari oldugu 6grenilmistir.

Rapor konusu tasinmazlardan konut ve ticaret alam diginda kalan yerler ile ilgili olarak
yapilasma sartlan plan notlarinda ve ilgili y6netmeliklerde belirtilmistir.

Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'niin 25.11.2015
tarth ve 19100 sayili yazilarinda Rezerv Yap: Alanlarinda yeniden diizenlenen alan simirmin Bakanlhik
Makami'nin 19.11.2015 tarih ve 18736 sayih Olurlan ile onaylandigi bildirilmis olup degerleme
konusu Ikitelli-2 Mahallesi’nde kayith 1335 ada 5, 12, 13 ve 15 parseller, 1336 ada 7, 8 ve 10
parseller, 1337 ada 17 ve 23 parseller, 1338 ada 8 parsel, 1339 ada 5. 7, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14
parseller, 1340 ada 2, 3. 4, 6 ve 10 parseller, 1341 ada 2, 3, 4, 5 parseller, 1344 ada 1 parsel ve 1384
ada 3 parseller ile 1344 ada 2 parselin kismen 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun 2. maddesinin (1) numaral fikrasinin (¢) bendi kapsaminda
“Rezerv Yapi Alani"nda kaldigi 6grenilmistir. ikitelli-1 Mahallesi’nde 2664 ve 2665 parsellerinde
iginde bulundugu bolgenin de Maliye Bakanligi’nin 04.10.2013 tarih ve 37924 sayili uygun goriisleri
alinarak 08.10.2013 tarih ve 6434 sayilh Makam Olur’lan ile “Rezerv Yapi Alam™ olarak belirlendigi
dgrenilmigtir. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Miidiirligi niin 15.02.2013 tarih ve 15527817-
8749 sayili yazisinda “Rezerv Yap1 Alan1” olarak belirlenen alanlarin Kamulastinlmasina dair
24.01.2013 tarih ve 1514 sayili Bakanlik oluru alindifn belirtilmektedir. Miisteriden alinan bilgiye
gore: rapor konusu taginmazlardan Ikitelli-1 Mahallesinde kayitl 2664 ve 2665 parseller TOKI ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. arasindaki 05.03.2015 tarihli protokolde yer alan

oneri imar durumunda Konut+Ticaret Alaninda olup Emsal: 1,50 olarak belirtilmistir.
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*Parsellerin imar planlarina ilskin plan notlar: raporumuz ekinde sunulmustur.
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T ATAK Gayrimenkul Degefiernea.s/ Il

3.4. Gayrimenkullerin  Son  Ug Yilhk  Dénemde  Miilkiyet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Tapu Miidiirliigii’'nden temin edilen bilgilere gére rapor konusu taginmazlann son ti¢ yillik
dénemde gordiigli degisiklikler asagida agiklanmigtir. Tapu kiitiigiine yeni iglenmis veya terkin
edilmis takyidatlar raporun tapu kayitlar1 béliimiinden takip edilebilmektedir.

ADA PARSEL DEGISIKLIKLER

1335 ada 5 -12-13-15 nolu parseller. | Imar uygulamasi sonucu olusmug parsel 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile Emlak Konut
1136 ada 7-8 nolu parseller, 1337 | Gayrimenkul Yatimm Ortaklhig A.S. adma tescil edilmistir.

ada 23 nolu parsel, 1338 ada 8 nolu
parsel, 1339 ada, 5 -8-9 -12-14 nolu
parseller, 1340 ada 2 ve 4 nolu
parseller, 1341 ada, 2-3-4 ve 5 nolu
parseller, 1344 ada, 1 nolu parseller

1336 ada 10 parsel Tasginmaza ait 4285/240000 hisse 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye no ile Alpdogan
KUZUCAN adina kayith iken 24.09.2012 tarih 10733 vevmiye no ile Emlak Konut
Giayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. adina satis isleminden tescil edilmistir,

1337 ada 17 parsel Tasinmazda 143/240000 hisse ve 140336/240000 hisse 08.09.2011 tarih 9524 yevmive no
ile Alpdogan KUZUCAN adina kayith iken 24.09.2012 tarih 10733 yevmiye no ile Emlak
Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhgi A.S. adina satg isleminden tescil edilmigtir.

1339 ada 7 parsel Tasmmaza 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile imar uygulamas: sonucu olusmugtur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. hissesi meveut iken TOKI ye
ait. satis ve Dbirleslirme 24.02.2012 tarih 2025 yevmiye no ile olusmug
956342201/13312752000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmive no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaurim Ortakhigi A.S adina saus isleminden tescil edilmigtir.

1339 ada 10 parsel Tagmmaza 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile imar uygulamasi sonucu olusmustur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakligi A.S. hissesi meveut iken TOKI'ye
ait satig ve birlestirme sonucu 05.10.2012 tarih 11336 vevmiye ile olugmus 6137/48000
hisse (07.02.2013 tarih 1780 yevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhg
A.S adina saus isleminden tescil edilmistir.

1339 ada | | parsel Taginmaz 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile imar uygulamas: sonucu olusmustur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. hissesi meveut iken TOKI ye
ait satig ve birlegtirme sonucu 28.02.2012 tarih 2157 yevmiye ile olugmug 13333/120000
hisse 07.02.2013 tarth 1780 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatnim Ortakhgi
A.S adina satg isleminden teseil edilmigtir.

1339 ada 13 parsel Taginmaz imar uygulamas: sonucu olugmug 08.09.2011 tarih 9324 yevmive ile tescil
edilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortaklifn A.S. adina hisse tescil edilmigtir,
Tagmmaza ait TOKI miilkivetinde bulunan 1867/48000 hisse 07.02.2013 tarih 1780
yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhit A,$. ne satig isleminden tescil
edilmistir.

1340 ada 3 parsel Tasinmazda TOK ye ait satis ve birlestirme sonucu 29.12.2011 tarih 14155 yevmiye ile
olusmus 33999/240000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmiye no ile Emlak Konul
Gavrimenkul Yatiim Ortakligt A.S adina satis isleminden tescil edilmigtir,

1340 ada 6 parsel Taginmazda TOKI ye ait saug ve birlestirme sonucu 10.09.2012 tarih 10064 yevmiye ile
olugmug 72001/120000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 vevmive no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhifs A8, ne satis isleminden tescil edilmigtir,

1340 ada 10 parsel Taginmaz imar uygulamasi sonucu olusmug 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile tescil
cdilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ AS. adina da hisse tescil
edilmistir. Tasmmazda TOKI’ve ait satig ve birlestirme sonucu 28.02.2012 tarih 2157
vevmiye ile olugmus 9377/60000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yeymiye no ile Emiak Konut
Gayrimenkul Yaurim Ortaklign A.S. ne saus isleminden tescil edilmistir,

1344 ada 2 parsel Tasinmaz imar uygulamas: sonucu olusmug 08.09.2011 tarih 9524 vevmive ile tescil
edilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. adma hisse tescil edilmigtir,
Tasimazda Alpdogan KUZUCAN miilkivetinde bulunan 133/8000 hisse 24.09.2014 tarih
10733 yevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhi AS. ne satig
igleminden teseil edilmigtir,

1360 ada 26 parsel Parsel, 26.11.2012 tarih 13680 vevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakh@ AS. adina 1360/7 nolu parsel olarak tescil edilmis iken 31.10.2016 tarih ve
20953 vevmive no ile imar uygulamasi sonucu 1360/26 nolu parsel ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhis AS. adina kayuthdir.

-
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1384 ada 3 parsel Parselin 102150/240000 hissesi 26.11.2012 tarih 13680 vevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaurnm Ortakb@ AS. adina 1384/1 ile kayith iken 31.10.2016 tarih ve
20953 yevmiye no ile imar uvgulamsi sonucu 1384/3 olarak Emlak Konut Gayrimenkul
Yaunm Ortakhgi A.S. admna tescil edilmistir.

2664 parsel Tasmmmaz, Malive Hazinesi adina kayitl iken 23.09.2014 tarih 15219 yevmive no ile kamu
kurumlari arasi bedelsiz devir isleminden TOKI miilkivetine tescil edilmistir.
2665 parsel Taginmaz, 04.01.1960 tarihi 3 vevmiye no ile Malive Hazinesi adma kayith iken

14.04.2014 tarih 18361 yevmiye no ile kamu kurumlan arasi bedelsiz devir isleminden
TOKI miilkiyetine tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Bagaksehir Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapor konu tagmmmazlarin son ii¢ yilhk
dénemde gordiigii degisiklikler asagidaki paragraflarda agiklanmistir.

Degerleme tarihi itiban ile rapora konu tagimmmazlarin bityiik bir kisem 16.01.2017 tarihli
1/1.000 slgekli ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. 16.01.2017 onay tarihli planin 1 (bir) ay siire ile
askiya gikartilmis oldu@u ve sz konusu plana ask: siirecinde itirazlar oldugu. yapilan itirazlarin
degerlendirilmek iizere Toplu Konut Idaresi Baskanhigi’na gonderildigi ve degerlendirme asamasinda
oldugu 6grenilmistir. Bu plan éncesinde 30.03.2011-22.10.2012-04.03.2015 tarihli 1/1.000 &lgekli
Bagaksehir Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alant Uygulama Imar Plan
yiiriiliikte oldugu 6grenilmistir.

Rapora konu taginmazlardan 1360 ada 26 (eski 7 parsel) parsel ve 1384 ada 3 (eski 1 parsel)
parseller halihazirda 04.11.2015 tarihli 1/1.000 slgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Bu plan 6ncesinde yiiriirliikte olan 19.06.2012 tarihli
Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plam 2.idare
Mahkemesi'nin 2013/ 619, 620, 621, 622, 623 ve 624 E sayili dosya kararlar ile iptal edilmistir.

2064 ve 2665 nolu parsellerin imar planlannda son {i¢ yil iginde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

Ayrica tasinmazlarin konumlu olduklar bélge 08.09.2012 tarih 28405 sayili Resmi Gazete’de
vayimlanarak yiiriirliife giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararina Istinaden Rezerv Alan

olarak belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu tagmmazlardan 1360/26 ile 1384/3 nolu parselin 31.10.2016 tarthinde imar
uygulamas: ile tescil edildigi, uygulama Oncesinde 1360/26 nolu parselin 1360/7, 1384/3 nolu
parselin ise 1384/1 nolu parsel olarak kayith oldugu 6grenilmistir.

[N
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yapi meveut degildir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun kapsamina

girmemektedir,

3.7. En Etkin ve Verimli Kullamim
Rapor konusu parsel tizerinde imar fonksivonu uyarinca ve yapilagsma ozelliklerine gore bir

proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacafi kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/bsliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg! Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Tasinmaz arsa niteliginde olup {izerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi. pay oram vb.

meveut degildir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarina Ahnmas1 Hakkinda Goriig
Rapora konu Emlak Konut GYO A.S. adina tapuda tescilli 31 adet parsel ile Toplu Konut

Idaresi Baskanhg adina kayith “T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlii ile Emlak Konut
GYO A.$. arasindaki protokole istinaden™ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
portféyiinde yer alan 2664 ve 2265 nolu parsellerin, sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakliklar portfoyiinde “Arsa”™ baghg alinda bulunmasinda bir engel olmadig:

goriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile igili Fiziksel Bilgiler

e Rapor konusu toplam 33 adet parsel; Istanbul 1li, Bagaksehir 1lgesi, Ikitelli-2 ve Ikitelli-1
Mabhalleleri sinirlarinda yer almatkadir.

e Parsellerden 2664 ve 2665 parseller ikitelli-1 Mahallesi simirlarinda. diger parseller ise
Ikitelli-2 Mahallesi sinirlarinda yer almatkadir.

e Taginmazlar genis bir sahada farkli konumlarda konumlanmaktadir.

e Parseller genel olarak birbirlerinden ayr olmakla birlikte bazi parseller birlikte biitiinliik
arzetmektedir.

e Biitiinliik olusturan parseller; 1341 ada 2, 3, 4 ve 5 nolu parseller, 1339 ada 7, 8,9. 10, 11, 12,
13 ve 14 nolu parseller, 1336 ada 12 ve 13 nolu parseller, 1336 ada 7 ve 8 nolu parseller, 1340

ada 2,3 ve 4 nolu parsellerdir.
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¢ Taginmazlar genis bir alanda konumlu olmakla birlikte Gzellikle giiney kisimda kalan
tasinmazlar egimli ve engebeli arazi yapisina sahiptir.

o Tagmmazlar genel olarak imar parseli olup diizgiin geometrik yapiya sahip olmakla birlikte,
1344 ada 1 ve 2 nolu parseller ile 1340 ada 4 nolu parseller uzun ince bir geometrik sekle
sahiptir. 2664 ve 2665 parseller ise ham kadastral parseller olup diizgiin olmayan 6zgiin
geometrik sekle sahiptir.

o Bolgede hizh geligme ve yapilasma yasanmakta olup altyap: imkanlari kismen bulunmakta ve
kismen de hizla olugsmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu olduklan bélgelerde kismen iskan edilmeyen yasa disi yapilasma
alanlari, bolgedeki ¢aligmalar ig¢in kurulmus santiye tesisleri, yer almaktadir. Diger parseller

tizerinde ise dogal bitki ortiisli ve yer ver halriyat malzemesi bulunmaktadir.
3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Parsellerin kismen arazi yapisi sebebi ile hakim manzaraya sahip olmalarn,

e Parsellerin kismen imar ve yapilagma 6zelliklerinin tercih edilir olmasi,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalar ve bolgede birgok biiyiik 6lgekli projenin meveut
olmasi,

e Bilgede Bilgenin O3 TEM Otoyolu’na ve Haramidere Baglanti yoluna yakinligi sebebi ile

ulasim alternatiflerinin mevcut olmas:.

Olumsuz Ozellikler

s Bolgenin heniiz gelisimini tamamlamamg olmasi,
o [stanbul’un goreceli de olsa merkezi is alanlarina uzak olmasi,
o Parsellerin genis bir bélgede bir biitiinliik olusturmayan dagmik konumlarda olmalari,

e Ulasun altyapisimin ve sosyal donati alanlarinin hentiz tamamlanmamig olmasi.

i 4
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklar1 varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir, Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢gin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteliine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici 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 taninacag,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, muilkiin satilabilece@i en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alci ve satic1 arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig icinde, taraflar arasindaki g&riismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklarin agik artirmayla satilmas: dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satulmasi amaglamr, Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arahig: genellikle 3 aydan azdr.

! UDES -Uluslararast Degerleme Standartian ~Deger ve Fiyat
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan . par¢alarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasi igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetimi siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin deferlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilasirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasim™, “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati: ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtinhr. Bu
galismada amag, pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinur.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatrim getirisi dlglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammnn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in tiretecei potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu)

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 yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir donem sonuna Kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

_2 UDES - Uluslararas) Degerleme Standartlan Faal lsletme Degeri Tamm
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay:1 zamanla azalaca@ diistincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Calismalarda gayrimenkuliin bina malivet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &6zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazeie’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayumlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir, Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriintin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini vapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ok farkhilik géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur, Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmast miimkiindiir,

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagr su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri orammi
yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandinlr.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yontem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur, P ATAK
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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 kullamlmas:
sonucunu getirmigtir. Bugilin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarm keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani
Bu oran ig¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:
¢ Giunliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine ézellikle vzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmes.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yverine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekttrde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yvaptifimiz onlarca proje deferlemesini calismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlar1 veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatinnmin yatinm dénemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.34. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin mevcut de@erini, sermaye yatirnmimn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhihik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine dontistiirmek icin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk deZeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayrn kabul edilme olanag: olmayan varhiklardan 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 yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amachi ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigtildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22 ye gire degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

ATAK Gayrimenkul Degerierme A.S. Hll

lcerenkdy 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 | 32



BOLIUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda. bir dnceki yila gore 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 gore toplam niifusun %502 sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2015 yihinda %013.4 iken, 2016 yilinda %e13.5 oldu.
II ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3’e yiikseldi. Belde ve kéylerde 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 sirastyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kigi 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 6nceki yila gdre artis gdstererek
31.4 oldu. Ortanca yas 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 Sanhurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Vg grubu

§0-82

eEfeh

Badin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
dneeki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 vas
grubundaki niifusun orani ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun orani da %8.3"e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina 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 [zmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiiciik
yiizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUTK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kaynt Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan
almmstir. F ATA I

A |
g
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5.2. 2017 - IV. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme
Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret

hacminde siiregelen artis egilimi. kiiresel ekonomide bir 6nceki Rapor dénemine kiyasla simirh da
olsa daha olumlu bir biiylime performansina isaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fiyatlarmin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlar 1limh seyrini
stirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed’in normallesme siirecindeki kararhiligim
vurgulamasi, piyasa oynaklhiginda ve gelismis iilke tahvil getirilerinde sinirli bir yiikselise neden

olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Graflik 1.2,
10 Yil Vadel Tatwil Gelirler Gelsmekte Olan (Bkelere Yanelk Portfdy Akimian
[Yizoe) |Milycr ABD Doton, 4 Hoftaki Birikirmi)
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Buna kargin, kiiresel risk igtahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan tilkelere yoénelen portfsy
akimlar son donemde de gii¢lii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlari (Milyar ABD Dolari, 4
Haftahik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artig gézlenmesine yol agnus, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedenivle s6z
konusu artig daha yiiksek olmusgtur. Tiirkiye'ye yonelik portféy akimlan, gegtigimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis yillar ortalamasinin iizerindeki seyrini
stirdiirmiistiir. Kredi kullamimi, KGF teminath kredilerde limitlere ulagilmis olmasi ve isletmelerin
kredi talebindeki normallesme sonucu yilin tiglincti ¢eyreginde 1hmhi seviyelerde dengelenmeye
baslamistir. Siki para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ekonomisine iligkin toplulagtirilmis finansal kogullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin iiglincii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmugtur. Tiiketici fiyatlari enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulastif disiik seviyeden sonra, Tiirk lirasimin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kayb ile bagta
petrol ve ana metaller olmak {izere ithalat fiyatlarinda gbzlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde
11,2'ye yiikselmigtir. Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki gii¢lii seyir nedeniyle
talep kosullarimin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktigi gortilmektedir, I
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[ktisadi faaliyete iliskin gostergeler, ekonominin iigiincii ceyrekte giiclii seyrini koruduguna
ve canlanmanm genele yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik. son geyrekte destekleyici
politikalarin uyarici etkisinin azalmasiyla, yurt i¢i talebin smirh 6lgiide ivme kaybedecegi ancak
bliytimeyi siiriklemeye devam edece@i ongoriilmektedir, Net ihracatin da 6zellikle turizm
sektoriindeki canlanma, kiiresel biiyiime gdoriintimiindeki iyilesme ve doviz kurlarimin rekabetgi

seviyesi sayesinde biiylimeye katki vermeye devam edecegi degerlendirilmektedir.
Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklegmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dis1 tiiketici enflasyonunda
ise ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasimin euro karsisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin etkisiyle gekirdek gostergelerde yillik enflasyon ongériilerin

tizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2.
Temmuz 2017 Tiketici Enflasyon Tohmini ve Islenmemis Gida ve Alkol-Tatan D Enflosyon icin
Gargeklasmaler* [yizde) Temmuz 2017 Tahminlen ve Gergeklesmeler” (Yide)
% Temmiz ER Tahmind == == == = Gergekiegme Temmuz ER Tahmini == = = = Gergeklesme
12
12 1 L
1" - -
\\ ’4- 10 ’f
0 -“' "
q -
]
a
B
7 T
6 8
5 5 |- . ¥ .
£ g g E B = 2 b E e
2 & 8 3 g 3 & 3 g z
* Enfiosyoran 1ohmin oroldy Since kMo capkl yiade 70" * Enfosyemmn Fohmen crobly icinde kalma cloub youde T
Koynok: THIE. ICAME Ferprak: T, TCRE,

Yilin tigiincii ¢eyreginde, gida grubu yillik enflasyonunda gézlenen azalisa karsin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu énceki g¢eyrege kiyasla
yiikselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gozlenen belirgin artisla enerji fiyatlan
yiizde 3.46 1le kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasimin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikh mal fiyatlarina hizhi bir sekilde
vansimistir. Buna ek olarak, givim grubundaki yontem degisikliginin de yukar yonlii etkisiyle temel
mal grubunda yillik enflasyon énemli &l¢iide yiikselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet grubunda yilhik
enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet artislarinin yaninda, i¢ talepteki giiclii seyir ve genel
enflasyona endeksleme davramsimm etkisiyle Gigineii ¢eyrekte yukan yonlii seyrini siirciiir_mﬁs.tﬁ;. '

S5 4
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Diger taraftan, iglenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artislarina kargin. taze meyve ve
sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle kirmiz1 et ve bakliyat
fiyatlarinda gézlenen azalis neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon Raporu éngériilerine
kiyasla daha 1hmh gergeklesmistir. Uretici fiyatlan kaynakli baskilar, iigtincii ¢eyrekte, dzellikle
petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla giiglii seyrini korumustur. Iktisadi faaliyetteki giiglit
seyitle birlikte talep kosullarmn enflasyona dusiis yoniinde verdigi destek ortadan kalkmigtir. Orta
vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci ¢eyrekieki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda yiikselmistir.
Bu goriintim altinda, yayilim endeksinin ima ettigi fiyvat artirma egilimi gii¢clenmistir. Cekirdek
enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu donemde gézlenen yiikselis giyim fiyatlarindaki yéntem
degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden arindinildifinda ¢ekirdek enflasyon egiliminin

Temmuz ve Agustos aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi gozlenmistir (Grafik

1.2.4).
Grafik 1.2.3. Grafik 1,.2.4.
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Ozetle, eg@ilim ve fiyatlama davramgina iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde o6nceki ¢eyrege kiyasla bir miktar bozulma

kaydedilmistir.
Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yilin ikinci geyreginde. Temmuz Enflasyon Raporu’'nda ortaya konulan
goriiniime kiyasla daha giiclii seyretmistir,. GSYIH 2017 yili ikinci ceyreginde yillik yiizde 5,1
oramnda artmug, geyreklik biiylime yiizde 2,1 olmustur. Ik geyregin aksine, ikinci ¢eyrekte dénemlik
bliytimenin yurt i¢i talep kaynakl oldugu goriilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde &zel tiiketim ve
ingaat yatirnmlar biiylimede belirleyici olurken, makine-techizat yatinmlarnindaki zayif seyir
stirmiigtiir. Net ihracatin yillik biiyiimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve giiglenen i¢ talebe

bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kivasla bir miktar gerilemistir (Grafik 1.2.6).

= |
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Grafik 1.2.5, Grafik 1.2.6.
GSYIH ve Yurt ci Talep Harcame Yindanden Yilk Biyameye Katkdar
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin {i¢iincii ¢eyrekte giliglii seyrini koruduguna
igaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri liclincli ¢eyrekte gdzlenmeye devam
ederken. bilylimenin sektérel yayihminda da artis goriilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatirimlarinda toparlanma sinyallerinin arttigi dikkat ¢ekmektedir. Dig
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yillik bityiimeye katkisimin
siirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari acik
gostergelerinde yilin son ¢eyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili bagindan itibaren isgiicii piyasasinda
kademeli bir iyilesme gtzlenmektedir. Ancak, son donemde iktisadi faaliyetin sektdrler geneline
yayilan gii¢lii seyrine kiyasla igglicli piyasasindaki iyilesme daha zayifur. Kiigiik-orta dlcekli ve
ihracatgr olmayan firmalarda heniiz giiglii bir toparlanma gézlenmemesinin, biiylimenin yatirnmlara
ve isgiicii piyasasina yansimalarini sinirladidi diistiniilmektedir. Biiyiime istikrar kazandikea istihdam
imkanlarim genigletecek yatirimlarin artacagi ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi

ongoriilmektedir.
Enflasyon ve Para Politikas) Goriiniimii

Enflasyonu diistirmeye odakli ve siki bir politika durusu altinda. enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacadi, 2017 yilsonunda yiizde 9,8 olarak gerceklesecegi, 2018 yilsonunda
viizde 7'ye. 2019 sonunda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacag 6ngdriillmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2017 yih sonunda yiizde
9,3 ile yiizde 10,3 aralifinda (orta noktas: yiizde 9,8), 2018 yili sonunda ise yiizde 5.5 ile yiizde 8.5
aralifinda (orta noktasi yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1).
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2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu'na gore 1.1 puan yukari yonlii
giincellenmigtir. Tahminler tizerinde etkili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybr ile
petrol ve diger emtia fiyatlarindaki artigin etkisiyle Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlarinda gézlenen
yiikselig olmustur. Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlan varsaymmma dair yapilan yukan yonlii
glincellemenin 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukan ¢ekecegi degerlendirilmistir.
Iktisadi faaliyet goriiniimiindeki iyilesmeye bagli olarak bir dnceki Rapor dénemine gére yukan
yonlii giincellenen ¢ikti agigt, 2017 yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmustir,
Ayrica, tliglincli ¢eyrekteki enflasyon gerceklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki
tahminlerin {izerinde olmasi ve enflasyon ana egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon
tahminini 0.2 puan yukari yénde etkilemigtir. Bu gergevede, Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde
8.7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 9.8°¢ yiikseltilmistir.

Grafik 1.3.1
Enflasyon ve Gt Agifl Tohminken®
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 0.6
puan yukari yonlii giineellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagh olarak Tiirk liras: cinsi
ithalat fiyatlar varsayimindaki gimcelleme enflasyon tahminini 0,4 puan yukari ¢ekmektedir. Ote
yandan ¢ikti agigindaki yukar yénlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
yukari yonde etkileyecegi degerlendirilmigti. Aynca, 2017 yilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
artinci etkisi olmustur. Boylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 6.4 olarak agiklanan 2018

yilsonu tilketici enflasyon tahmini yiizde 7" ye yiikseltilmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili®

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
¢evreleyecek gekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup. Avrupa'daki bsliimiine Avrupa
Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlan icerisinde

ise biiylikgehir 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 Cerkezkéy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli 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 yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli: kiglar1 soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

i
A

*11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir, R s Al AN ,
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul y&resinde simsir, mese, cinar, kayin,
giirgen, akgaagag¢, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyeksy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20,
Yiizyilda dogudan batiya bilylik bir go¢lin baglamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir, Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagl
belediyelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kigidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
viiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(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 diinyamn en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus ilge Nifus iige Nufus iige Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 248056 | Gaziosmanpasa 455005  Silivrl 155.923
Arnavutkoy  215.531 | Beylikduzl 244 ?E-ﬂlGungbren 306.854 Sultanbeyll 309347
Atagehir 405.974 Beyodlu 245219 | Kadikby 506293 Sultangazi  505.190
Avecilar 407.240 | Buyukgekmece 211.000 | Kagnthane 428.755 Sie 31718
Bagcilar 752 250 | Cataica 65611 | Kartal 447 110 Sl 274.420
Bahcelievier 602931 | Cekmekdy 207.476 | Kigukgekmece 740.090 Tuzia 208.807
Bakirkdy 220974 | Esenler 461621 Mallepe 471.059  Umraniye 660125
Basaksehir  333.047 | Esenyuri 624 733 | Pendik 646 375 | Usklidar 534.636
Bayrampasa 263677 | Eyup 361.531  Sancaktepe 304 406 Zeylinbumuy 292 313
Besiklas 186.570 Falih 425.875 Sarnyer 335 598

Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdamimn %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gore 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 gelmistir. Bu

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

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece
ilgelerinden aynilarak ilge yapilmistir, 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin kaulimiyla Basaksehir

iigesi kurulmustur.

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Bagaksehir llgesi'min toplam alami 10.433,6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Beledivesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ligeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. ilgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalan  sonucu  metronun Atatirk  Olimpiyat  Stadi'ma  ulagmas
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki &rtiisii bozkir ve cahliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. Ilcede Sazhidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, [spartakule Deresi ise iginden geger.

llgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet. Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goéletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiytik uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu il¢e simirlan i¢indedir.

S
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlardan KOP parseli niteliginde olmayip iizerinde proje
geligtirilebilecek imar lejantina sahip olanlar i¢in 6zelliklerine gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya
ayn olarak tercih edilmesi uygun olacag gériigiine varilmistir. Taginmazlarin degerinin tespiti igin
emsal karsilastirma yaklasimi ve nakit akisi yaklasimi yontemleri birlikte kullantlmistir. Rapora konu
tasinmazlardan KOP alanlari {izerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir. Bu tasinmazlar KOP

parselleri olup gerektiginde ilgili kurum veya kuruluslar tarafindan kamulastirilabilmektedir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar:

Satihk Arsa Emsal Arastirmalan :

e Abid Emlak (532 711 34 75): Ziyagtkalp Mahallesi’'nde 1378 Ada 19 Parselde konumlu,
1300 m?* yiizdletimiine sahip, “Geligtirme Konut Alam” imarli oldugu beyan edilen, E:0.75
yapilasma sarti olan arsanin 2.800.000,-TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim
Degeri: ~2.154.-TL/m?%)

e Abid Emlak (532 711 34 75): Ziyagokalp Mahallesi’'nde 1361 Ada 14 Parselde konumlu,
2341 m? yiizolglimiine sahip. “Konut Disi Kentsel Calisma Alami” imarh oldugu beyan
edilen, E:1.00 yapilagma sarti olan arsanin 5.000.000,-TL/m? bedelle satihk oldugu bilgisi
alinmgtir. (Birim Degeri: ~2.136,-TL/m?)

e Kontas Gayrimenkul (532 597 73 53): Ziyagokalp Mabhallesi'nde konumlu, 1182 m?
ylzolglimiine sahip, “Konut Disi Kentsel Calisma Alam” imarh oldugu beyan edilen,
E:1.00 yapilagma gart1 olan arsanin 3.100.000,-TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~2.623,-TL/m?)

e Sahibinden (530 703 55 09): ZiyagSkalp Mahallesi'nde 2799 parselde konumlu, 62 m?
yiizélglimiine sahip, “Konut Alany” imarh oldugu beyan edilen, E:1.00 yapilasma sarti olan
arsanin 120.000,-TL/m? bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~1.935.-
TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

s  Arena Emlak (542 432 34 60): Agaoglu My World Europe'da, 12. katta 120 m?, 2+1 dairenin
455.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.792,-TL/m?)

¢ Realty World (530 771 06 28): Mall of istanbul Projesinde, 24. Katta konumlu, 107 m?, 2+1
dairenin 690.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: "’,@449'_'IU“.{2)_

I
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e Sahibinden (545 578 47 68): Nidapark Projesinde, 8. Katta konumlu, 176 m2, 341 dairenin
757.500,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ainmustr. (Birim Deger: ~4.304,-TL/m?)

® Arena Emlak (542 432 34 60): Agaoglu My World Europe’da, 7. katta 120 m?, 2+1 dairenin
475.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: ~3.958,-TL/m?)

e Inter Avrupa Emlak Damgmanhg: (533 314 84 62): Agaoglu My World Europe’da, 20.
katta 159 m?, 3+1 dairenin 670.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~4.214,-TL/m?)

e Alf Alliance Europe Gayrimenkul (545 430 10 03): Agaoglu My World Europe’da, 22.
katta 169 m?, 3+1 dairenin 750.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmustir. (Birim
Deger: ~4.438,-TL/m?)

¢ Smart Gayrimenkul Damsmanhg (532 297 38 06): Agaoglu My World Golf Bloklarinda,
13. katta 156 m*, 3+1 dairenin 593.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.801,-TL/m?)

* Realty World (533 340 30 24): Mall of Istanbul Projesinde. 13. Katta konumlu, 53 m?, 1+0
dairenin 300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~5.660.-TL/m?)

Ticaret Emsal Arastirmasi:

e Sahibinden (532 612 46 74): Ayma Kop Sitesinde, 1 béliimlii, asma katli ve otomatik kepenk
bulunan 50 m? diikkanin 752.400.-TL (190.000.-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Deger: 15.048.-TL/m?)

e Sahibinden (544 699 90 91): Ikitelli ipkas Sanayi Sitesinde, 1 balimlii, 120 m? diikkanin
1.702.800,-TL (430.000.-USD) bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger:
14.190.-TL/m?)

 Sahibinden (- ): Ikitelli OSB Aymakoop, 1 boliimlii, 50 m? diikkanin 891.000,-TL (225.000.-
USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstir, (Birim Deger: 17.820,-TL/m?)

e Coldwell Banker Bridge Gayrimenkul (532 512 29 57): Agaoglu My World Europe
Projesinde, 1 bolimli 313 m® ditkkanin, 1.975.000,-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi
ahnmustir. (Birim Deger: ~6.310,-TL/m?)

¢ Valens Gayrimenkul (532 254 43 80): Ikitelli iIs Bati Projesinde. 1 boltimli 285 m?
ditkkanin, 2.500.000.-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi alimmustir, (Birim Deger: ~8.772.-
TL/m?)

e Citypoint Gayrimenkul (533 682 87 78): Masko Mobilyacilar Carsisinda, 4 boliimlii, 600
m? diikkanin, 4.554.000,-TL (1.150.000,-USD) bedel ile sauhk oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: 7.590.-TL/m?)

*Doviz Kuru:3.96-TL alinmistir.
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6.2. Emsal Karsilastirma Yintemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ozellikleri ve benzer ozelikleri
gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstr. 1lgili emsaller igin yapilan arastirmada bélgede
Konut Alanlan lejantinda kalan arsalarin satig sirkiilasyonunun Konut Disi Kentsel Calisma

Alanlarina nazaran daha ¢ok oldugu emlak ofisleri ve arsa sahipleri tarafindan vurgulanmistir.

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

edilmistir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

. EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI : > > .
YUZOLCUM (m?) 1300 2341 1182 62
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 2,154 2,136 2,623 1,935
PAZARLIK PAY1 15% 15% 15% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1,831 1,816 2,230 1,838
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -35% -25% -35% -45%
KONUM DUZELTMESI 0% 0% -5% -5%
iIMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 10% 10% 10% 5%
DUZELTILMIS BIRiM DEGER (TL/m?) 1373.175 1543.26 | 1560.685 | 1011.0375
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 1372.03~1375

*Diizeltme tablosu 1339 ada 7 nolu parsel baz alinarak hazirlanmistir.

;-‘ .. s _I:.JI LOayrimankul = .,"I
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Tiim bu veriler 1si@inda tasinmazin meveut oOzellikleri géz oniinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu, yiizél¢iimii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parsellerin toplam

degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

: . Birim
Sira Ada Parsel " ogk'::;ﬂ“ ng‘;:ﬂ* Y“iﬂﬁ;‘“’" Iﬁ;ﬁ?& Degeri | Toplam Deger (TL)
(TL/m?)

| 1335 5 Sosyal KaHtarel 200 760673 | 7.606.73 550 4.183,701.50

Tesis Alam
2 1335 2 Ticaret Alani 150 712314 712314 1525 10,862,788 50
3 1335 13 Idari Tesis Alam 2.00 4,123.45 4,123.45 600 2,474,070.00
3 1335 5 Ticaret Alans 2.00 3,507.22 3,507.22 1650 5,786,913.00
B 1336 7 Ticaret Alant 1.50 2.000.00 1.604.41 1525 2,446,725.25
G 1336 8 Ticaret Alam 150 3,639.25 2.771.74 1525 4,226,903 50
7 1336 10 Ticarcl Alan 150 2.000.00 35.71 1523 54.457.75
1337 17 Ticaret Alani 150 3,074.73 1,799.73 1525 2.744,588.25
9 1337 23 Ticarel Alam 150 3.186.21 1.186.21 1525 6.383,970.25
10 1338 8 M"’""AII“:;"W““ . 6.752.61 4,693.71 525 2.464,197.75
1 1339 B Konut Alam 150 343876 169737 1375, 333348373
12 1330 7 Konut Alani 1.50 16,640.94 §,356.46 1375 11.490,132.50
13 1339 9 Konut Alan 1.50 2,089.79 65282 1375 §97.627.50
14 1339 10 Konut Alam 1.50 5.900.62 3,580.18 1375 4,922.747.50
s 1339 1 Konut Alan: 1.50 5.080.74 4,629.15 1375 636508125
16 1330 12 Konut Alani 1.50 3,007.56 1.966.26 1375 2.703.607.50
17 1339 13 Konut Alani 1.50 3,14022 2241.72 1375 3,082,365.00
I8 1339 14 Konut Alam 1.50 3,174.62 3.174.62 1375 4.365,102.50
19 1340 2 Konut Alani 1.50 2,000.00 153.44 1375 210,980 00
20 1340 3 Konut Alan: 150 3.869.99 550.48 1375 798,160.00
21 1340 1 Konut Alan: 1.50 15,400.00 8.431.05 1375 11.592.693 75
2 1340 6 Konut Alam 150 4.909.35 2.945.65 1375 4.030,268.75
23 1340 10 Konut Alani 1.50 8,329.50 223474 1375 3.072,767.50

Rekreasyon
24 1341 2 Aty EAH 0.03 3,552.91 3,552.91 525 1.865.277.75
75 1341 3 Sazlik Alant 2.00 5,294.07 5,294.07 550 2.911.738.50
i3 1341 ] Anaokulu Alani 300 347352 147352 550 2,360,436,00
27 1341 3 Idari Tesis Alani 2.00 829385 §.293.85 550 4.561,617.50

Rekreasyon
28 1344 | Alani, ENH, 0.03 2421663 109192 525 573,258.00

Metro
29 1344 2 Ef::“ﬁ;j‘; 0.03 1392489  8731.08 525 4,583,817.00
30 1360 26 r‘?.ﬁglf_‘;‘;“‘ 2.00 13.849.54 | 13.849.54 1625 22,505.502.50
31 1384 3 R““:ﬁ:ﬁi"““' . $42466| 230888 525 1.212,162.00
Hafif Metro ve

3 0 2664 Degolaris, Vel - 14.400.00 | 14.400.00 1625 23.400,000.00

* Lise Alani,

Meslek Lisesi

Alami, Hafif
33 0 2665 mpm::;‘; ‘;am‘ A 756307 7156317 1525 109,133,834.25

Park Alami, Yol
*Terminal Alam,
Yol

285,988.67 | 211.654,93 270.721,376.75

Rapor konusu tasinmazlardan Ikitelli — | Mahallesi simrlarinda yer alan 2664 ve 2663 nolu parseller,
Toplu Konut Idaresi Baskanhig: ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhg A.S. arasmda 05.03.2015
tarihli protokol kapsanunda yer almaktad. Bu protokol kapsaminda tasmmaziarm imar ozelliklerinin éneri
imar planma uygun sekilde diizenlenecek olmasi da goziniinde bulundurulmugiur,

arlama A5
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6.3. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi fle Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir yatinmer veya bir kullamer igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile kargilagtirihir, S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir géstergesine yansitilmasinda kullamlacak
olan faiz ve kapitalizasyon orani i¢in ¢esitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi
aym temel fiziksel, fonksivonel ve ekonomik faktérler dikkate ahnr.

Gelir yaklagim tipki maliyet yénteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
day&nmak_tadtr.

Emlak Konut GYO A.§. miilkiyetindeki veya hissesinin oldugu parsellerin meveut dzellikleri
nedeni ile gelir indirgeme yaklasim ile degeri de irdelenmistir. Rapor konusu tasmmazlarin
bulundugu konum ve yakin gevresi halihazirda konut iiniteleri barindiran projelerin oldugu bir
bélgedir. Taginmazlanin imar kosullarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon igin

asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmstir.

® Sayfa 46 da imar fonksiyonlar: ve yapilagma sartlar belirtilen 26 adet taginmazin her biri igin
kendi imar kosullarinda yapilanacagi kabul edilmistir. Projeksiyon hesabina dahil edilen
parseller, elde edilen insaat alanlari, emsal alanlari ve satilabilir alanlar tabloda gésterilmistir.

® Parsellerin imar lejantlart geregi biinyesinde sosyal tesis ve ticari iiniteler bulunduran
konut/rezidans projesi olarak diigiiniilmiistiir.

° Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamam satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1.30 kat1 kadar olacag éngoriilmiistiir.

o Toplam ingaat alammin emsale dahil alanlarin 1.60 kati olacagi kabul edilmistir.

¢  Rekreasyon alanlarinda yer alan {initelrin, ticari olacagi, konut+ticaret fonksiyonuna sahip

parseldeki satilabilir alanlarin ise %50 sinin konut, %50 sinin ticaret olacad) kabul edilmistir.
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. Emsal (o
Ada Yizolimii | EK.GYO : Yapilasma |, oy | Satlabilir | Toplam
No | Parsel No iy Hissest imar Fonksivonu Kriterleri fasiat insaat insaat
A (Emsal) §a2 Alam Alam
Alam
1335 5 7.606.73 760673 Sosxal 'fﬂ:;’lr“] Tesis 20 15.213.46 | 19.777.50 | 24.341.54
1335 12 7.123,14 7.123.14 Ticaret Alant IS 10.684,71 | 13.890.12 | 17.095.54
1335 15 3.507.22 3.507.22 Ticaret Alani 2 7.01444 | 911877 | 11.223.10
1336 7 2.000,00 1.604.41 Ticaret Alam 1.5 240662 | 3.12860 | 3.850,58
1336 8 3.639,25 2.771.74 Ticaret Alani 1,5 4.157,61 5.404,89 | 6.652,18
1336 10 2.000,00 35,71 Ticaret Alani 1,5 53,57 69.63 85,70
1337 17 3.074,73 1.799,73 Ticaret Alam 1,5 269960 | 3.50947 | 431935
1337 23 4.186.21 4.186,21 Ticaret Alam 1,5 6.279.32 | 8.163,11 |10.046,90
1339 3.438,76 1.320.59 Konut Alam 1.5 1.994,39 | 2.592,70 | 3.191.02
1339 16.640.94 8.024.96 Konut Alani 1,5 12.037,44 | 15.648,67 | 19.259.90
1339 2.089,79 562,17 Konut Alani 1.5 843.26 1.096.23 | 1.34921
1339 10 5.900.62 3.580.18 Konut Alani 1.5 5.370,27 | 6.98135 | 8.59243
1339 1 5.080.74 4.629.15 Konul Alam 1.5 6.943.73 | 9.026.84 | 11.109,96
1339 12 3.007.56 1.966,26 Konut Alani 1.5 2.94939 | 3.83421 | 4.719.02
1339 13 3.14022 224172 Konut Alam 1.5 3.362.58 | 4.371.35 | 5.380.13
1339 14 3.174.62 3.174.62 Konut Alant 1.5 476193 | 619051 | 7.619.09
1340 2 2.000.00 153,44 Konut Alan 1,5 230,16 299,21 368,206
1340 3 3.869.99 580,48 Konut Alan 1.5 870,72 1.131.94 | 1.393.15
1340 4 15.400.00 7.970,71 Konut Alani 1,5 11.956.07 | 15.542.88 | 19.129,70
1340 6 490935 294565 Konut Alam 1.5 441848 | 5.744.02 | 7.069.56
1340 10 8.329.50 2.234,74 Konut Alam 1.5 3.352,11 | 4357,74 | 5.363.38
1341 2 3.552.91 3.552,91 | Rekreasyon - Alant -ENH 0,03 106,59 138.56 170,54
1344 1 24.216.63 936.94 Rek““y“:d‘:::‘ e [ 28.11 36,54 4497
1344 2 13.924.89 8.731,08| Rekeasyon Alam - ENH 0,03 261.93 340,51 419,09
1360 26 13.849.54 13.849.54 | Ticaret Konut (TICK-1) 2,0 27.699,08 | 36,008,380 | 44.318,53
1384 3 5.424.66 2.308.88 Rekreasyon - YYA 0.05 115,44 150,08 184,71
TOPLAM | 171.088,00 97.407,91
1360/26 parsel {izerinde hesaplanan alanlarin %350 sinin konut, %350 sinin ticaret olacag varsayilmistir.
Yukarida hesaplanan alanlarin fonksiyon bazinda 6zeti asagida gésterilmistir.
TOPLAM
TOPLAM EMSALE SATILABILIR ~ TOPLAM
DAHIL ALAN ALAN INSAAT ALANI
TICARET ALANLARI 47.662,11 61.960,75 76.259.38
KONUT ALANLARI 74.816,44 97.261,37 119.706,30
SOSYAL KULTUREL TESiS ALANLARI 15.213,46 19.777,50 24.341,54
o ) AE A b
: AN VY
¥ i | ayrimenkyl ¢/ 7
ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

leerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: infomatakgd.com.tr Sayfa | 47



- Proje maliyeti hesap edilirken konut ve ticaret alanlarinin m? birim maliyeti 1.700,-TL/m? ve
sosyal tesisisin ise 1.200,-TL/m? olarak kabul ve hesap edilmistir.

e Oretilen initelerden konut fiyatlarinin ortalama satis bedelinin 3.750,-TL/m? ticaret
tnitelerinin ortalama satis bedellerinin 6.800,-TL/m? ve sosyal tesisin ise 2.000,-TL/m? olacag
varsayilmistir,

° Projenin ingaatinin ve satig stirecinin 3 yil igerisinde tamamlanacag kabul edilmistir,

° Proje planlama ve ingaatin konut ve ticari iiniteler igin 2017 yilinda baslayacag ve ingaatinin
2017 yilinda %10, 2018 yilinda %50 ve 2019 yilinda %40 oraninda tamamlanarak bitirilecegi
varsayilmigtir. Sosyal tesisisin ise insaatinin 2018 Yilinda baglayip o yil igerisinde bitecegi
varsayilmistr,

° Satiglarin proje insasi ile birlikte baglatilacag:; konutlarin ve ticaret alanlarimin 2017 yilinda
%5, 2018 yilimda %55 ve 2019 wilinda %40 oraminda satiglanmin tamamlanacag
ongoriilmagtiir.  Sosyal tesisin tamanmumn  satigmun ise 2018 yilinda tamamlanacagi
varsayilmistir.

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadur.

° Bu birim fiyatlarin her y1l yiizde 10 artacag kabul edilmistir.

o Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis: kisitlanms ve yuvarlanmstir.

o Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar:
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

° Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmistir, Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Donemi: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
indirgenmig Nakit Akimlari Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlar Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 776.709.299,69
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Defieri (TL) 343.349.984.09
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 433.359.315,60

ATAK Gawimenkul Degeneme A. S -
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Elde edilen deger proje gelistirilmeye uygun imar 6zelligine sahip parseller icin yapilmistr.

Elde edilen deger belirli bir projeksiyona gére belirlenmis deger olup bolge ortalamalarim

g6stermektedir.

Tagmmazlardan; T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetindeki istanbul

[li, Bagaksehir [lgesi, Ikitelli -1 Mahallesi sinirlarinda konumlu 2664 ve 2665 nolu parseller T.C.

Bagbakanhik Toplu Konut Idaresi Baskanlig ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortaklign

arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokoliinde belirtilen ozellikleri itibari ile gelir

indirgeme yaklasimu da incelenmistir. Tasinmazlarnn protokolde belirtilen imar kosullarma uygun
olarak bir proje gelistirilmig olup projeksiyon igin asafidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

° Protokol geregi parsellerin %50’si donati alani olarak ayrilmis olup geriye kalan kismu iizerinde
bilge yapilasma gartlarma uygun olarak Konut+Ticaret imar fonksiyonuna sahip olup
Emsal:1.5 yapilagma sartlarina sahip olduklar 6ngériilmiistiir.

° Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlann tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1,30 kati kadar olacag éngoriilmiistiir.

° Toplam ingaat alaminin emsale dahil alanlarin 1.60 kati olacagi kabul edilmistir.

o Projeksiyon hesabina dahil edilen parseller, elde edilen insaat alanlari, emsal alanlar ve

satilabilir alanlar agagida tabloda gdsterilmistir.

P Yapilasma Satilabilir| Toplam
Ada/Parsel | Yilzbleiimii | Konut . Uygulama ; Emsal Dahil i
: Lejant Kriterleri insaat ingaat
No (m?) GYO AS. Alam (m?) insaat Alam
Hissesi (Emsal) Alam Alam
155€81
0/2664 14.400,00 | 14.400,00 | Konut+Ticaret | 7.200,00 1.5 10.800,00 14.040,00 | 17.280,00
0/2665 71.563,17 | 71.563,17 | Konut+Ticaret | 35.781,59 1.5 53.672.38 69.774,09 | 85.875.80
TOPLAM | 85.963,17 | 85.963,17 83.814,09 | 103.155,80

° llgili parseller iizerinde yapiimasi &ngérillen projede satilabilir alanlarin %80° i konut

alanlarindan, %20si ise ticaret alanlarindan olusacag: ongoriilmiistiir.

Satilabilir Konut Alam

67.051,27

Satilabilir Ticaret Alam

16.762,82

° Proje maliyeti hesap edilirken maliyeti konut ve ticaret alanlarinin m? birim maliyeti 1.700.-

TL/m? olarak kabul ve hesap edilmistir.

e Uretilen iinitelerden konut fiyatlarimin ortalama satis bedelinin 4.000,-TL/m?, ticaret

imitelerinin ortalama satig bedellerinin 7.000.-TL/m? olacag varsayilmistir.

e Projenin ingaatinin ve sauis siirecinin 3 yil igerisinde tamamlanacag kabul edilmistir.
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° Proje planlama ve ingaatin konut ve ticari iiniteler igin 2017 yilinda baslayacagi ve insaatiin
2017 yihinda %10, 2018 yilinda %40 ve 2019 yihinda %50 oraninda tamamlanarak bitirilecegi
varsayilmistir.

® Satiglarin proje ingasi ile birlikte baslatilacagi: konutlann ve ticaret alanlarimin 2017 yilinda
%5, 2018 wyihnda %55 ve 2019 yilmda %40 oraninda satglarinin  tamamlanacag
Ongoriilmiigtiir.

° Nakit akiglar: hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

° Bu birim fiyatlarin her yil yiizde 10 artacag kabul edilmistir.

° Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

° Yukanida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

° Iskonto orani risksiz getiri orant ve risk pirimi toplamlar olup 0.15 olarak alinmistir. Buna gore
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon édemeli devlet tahvili baz ahnmstir, (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x 2 =10.50
alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

o indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde
sunulmustur.

Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir. indirgenmis Nakit

Akimlar Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 363.206.540.22
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 164.856.234 90
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 198.350.305,32

6.4.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

KOP parselleri disinda 26 adet parsel i¢in yapilan projeksiyon sonucu elde edilen gelirler ile
protokol kapsamindaki 2 adet parselin 6ner plan fonksiyonu dogrultusunda gelistirilen projeden elde
edilecek gelirler toplam1 1.139.915.839.91 TL olup bu toplamin varsayimlarin degismesi durumunda
degisecegi muhakkaktir. Yam sira ingaat maliyetlerinden arindinlmug gelirlere karsilik gelen
projelendirilmis arsa degerleri toplami 631.709.620,92 TL olup bu deger. gelistirme payi ve yiiklenici
karmi da igermektedir. Parsellerin degerinin emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan deger olacagina
kanaat getirilmistir.

Bu goriisten hareketle nihai defer olarak: emsal karsilagtirma yéntemi ile tasmmazlarin
degerleri 270.721.376,75-TL olarak belirlenmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$.’nin talebi iizerine, Istanbul, Basaksehir ilgesi, ikitelli-1
ve Ikitelli-2 Mahallelerine yer alan toplam 33 adet parselin degerinin SPK mevzuati ve sozlesme
geregi tespiti igin hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cepheleri, imar durumlan ve yapilasma gartlar gibi degerlerine etken olabilecek tiim &zellikler
dikkate alinmis ve bélgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parsellerin
piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 270.721.376,75-
TL (ikiyiizyetmismilyonyediyiizyirmibirbin iigyilizyetmisaltiyetmisbes Tiirk Lirasi)

TL uUsD
Parsellerin/Hisselerinin KDV Hari¢ Toplam Degeri 270.721.376,75 68.885.846.50
Parsellerin/Hisselerinin KDV Dahil Toplam Degeri 319.451.224.56 81.285.298,87

*  Rapor tarihi ttibarivle TCMB daviz sang kurw 3.93 TL kullanilmugtir.

*  Komu gayrimenkuilerin igili Sermaye Piyasasi Mevzuan Hiikiimieri geregince; Gayrimenkul Yatirim Ortaklig portfaviie
“Arsa” olarak bubmmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadur.

. Bu rapor ilgili Sermave Pivasas: Mevzuatt hiikiimlerine gire hazulanmgtie

o 20024480 sayih Bakanlar Kurulu Kavari ile net alant 130 m* 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alan 150 wnin
aistinde olan kenut teslimlerivle is veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygulannugiir.

s Busayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz parcast olup bagimsts kullandamas,

o Rapor kopyalarimn killaenmlart halinde ortaya gikabtiecek sonuclardan sirketimiz sorumiu degildir

Saygilanmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ay
T

Dilara DINCYUREK iilen/¥ ASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazrlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akist Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS belgeleri

Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar:

Fotograflar ve Uydu Goriintiisi

Raporu Hazirlayanlarin SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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