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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUIL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 01.11.2016 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 14.12.2016 tarihinde, 20160366 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biillent YASAR’in beyani

asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

‘;r'

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim:

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlary olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

v ¥V V V¥V V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalari yapmis oldugumuzu;

Y

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 01.11.2016

DEGERLEME TARIHI 12.12.2016

RAPOR TARIHI 14.12.2016

RAPOR NO 20160366

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Yenimahalle Mahallesi, Istanbul Caddesi Uzerinde Konumlu
901 Ada IS_ Nolu Parsel.
Bakirkéy / ISTANBUL

KOORDINATLARI 40979380, 28.88142

TAPU BILGISI TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgelerine gore, T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhg (TOKI) miilkiyetindeki istanbul ili, Bakirkoy llgesi,
Yenimahalle Mahallesi’nde kayith 901 ada 18 nolu parsel. (Bkz.
raporun 3.2. béliimii.)

IMAR DURUMU Parsel, 14.05.2013 Tasdik Tarihli Bakwkdy Merkez 1/1000
Olcekli Revizvon Uygulama imar Plam’na gore “Ticaret
Alam” olarak belirlenen bolge igerisinde kalmaktadir. Detaylar
i¢in bkz. raporun 3.3. b&liimii

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 901 ada 18
nolu parselin giincel pivasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlannstir.

TL USD
Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 32.277.875 0.275.251
Parselin KDV Dahil Toplam Degeri 38.087.893 10.944,797

Rapor tarihi itibariyle TOMB déviz satg kurw 3,48 TL kullandmigi-
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasasi Mevzuan Hitkiimleri geregince: Gayrimenkul Yatirm Ortaklig
portfaviine "Praje” olarak alimmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

o 20024480 sanli Bakanlar Kuruly Karari ile net alant 150 m''ve kadar elan kenwt teslimlerinde %1 net alam
150 m? nin wistiinde olan konur testimterivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV
uvgulanmugtir.

& Busayra bu degerleme vaporinun aveilmaz pargast olup bagimsiz kullamiama:z.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK iilen?YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

ayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

+ Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde harcket edecekleri varsayilmistar.

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

Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismas
vapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, gekil ve cizimler sadece goérsel amaghdir. rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir

referans olarak kullanilmamalidar.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate ahnmamigtir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz Oniine alinarak
yapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk ifizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi éngoriiliir. Bu
konu ile hi¢gbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas: yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamstir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmgtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 14.12.2016 tarihinde, 2016/0366 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi Gzerine, Istanbul Ili, Bakirkdy Ilgesi.

Yenimahalle Mahallesi, 901 ada 18 nolu parsel degerinin SPK mevzuat ve sdzlesme geregi tespiti

i¢in hazirlanmistir.

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

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

hazirlannstir.

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

calismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 14.12.2016 tarihinde

hazirlanmstir.

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

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 01.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.$.’nin talebine istinaden. girket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1’5‘2"5/ 15,

Degerleme A
ATAK Gcn,mmenkul Degerieme A.$. -
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BOLUM 2 SIRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica 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)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO'SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve larafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde deg@erleme raporlarin
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek lizere konunun gériigiildiigli Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.

R ATAKS.

["\ﬁlfﬂ AS

ATAK Gayrlmeﬂkui Degerdeme A.S. Il
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatunm Ortakhigr A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infoiemlakkonutl.com.tr(e-posta)

KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklarma iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasas1  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.$.'nin talebine istinaden, girket

portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayith “Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve

27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, istanbul 1li, Bakirkdy llgesi,

Yenimahalle Mahallesi'nde kayith 901 ada 18 nolu parseli kapsamakiadir.

Rapora konu taginmaz; D100 Istanbul - Edirne Otoyolu’nun giineyinde kalan bolgede ile eski
Sirkeci-Halkal tren hattimin kuzeyinde kalan bolge arasinda yer almaktadir. Yenimahalle Mahallesi
sinirlarinda kalan rapora konu parsel, yaya ve ticari sirkiilasyonun yogun oldugu Istanbul Caddesi
lizerinde yer almaktadir.

Rapor konusu parsele Kennedy Caddesi ile D100 Karayolu kullanilarak ulasilabilmektedir.
D100 Otoyolu iizerinde Ekrem Kurt Bulvari’nda (giiney y&niinde) ilerlerken sagdan Istanbul
Caddesi'ne doniilerek ulasilir. Kennedy Caddesi {izerinden ise (kuzey yonde) Aksu Caddesi'ne
doniilerek konu tasmmazm konumlu oldugu (Aksu Caddesi’'nin batisinda) Istanbul Caddesi'ne
ulasilir. Taginmazin konumlu oldugu bolgeye ayrica deniz otobiisleri ile de ulasim
saglanabilmektedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Veli Efendi Hipodromu, Ido Bakirkéy Deniz Otobiisii Iskelesi,
istanbul’'un Gnemli sahil yollarindan olan Kennedy Caddesi, Bakirkdy Sanat Merkezi, Bakirkoy
Beledivesi. Cumhuriyet Meydani, Capacity Avm, Istanbul Spotgular Cargisi, giris kati ticaret
kullammli 6-7 kath yapilar ve litks konut projeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, Kennedy Caddesi'ne yaklasik 160 m,
ido Bakirkiy Deniz Otobiisleri Iskelesi’'ne yaklagik 1.2 km, D100 Karayolu'na yaklagik 2.8 km ve
Atatiirk Havalimani'na yaklagik 9 km uzakhktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Parsclin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Bakirkéy Tapu Sicil Miidiirliigiinde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo

olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSEST  : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi (TOKI) (1/1)
iLi : istanbul

ILCESI $ Bakirky

MAHALLESI : Yenimahalle

MEVKIii : Mera Ogalan Istanbul Caddesi
ADA NO : 901

PARSEL NO : 18

NITELIGI : Arsa

YUZOLCUMU . 5.164.46 m?

CIiLT NO : 7

SAYFA NO 3 613

TARIH : 26.03.2013

YEVMIYE NO : 3779

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Bakirkdy
Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup taginmaz iizerinde agagidaki
beyanlarin bulundugu tespit edilmisgtir.
Beyanlar Boliimii:
e A harfi ile gésterilen miistemilatin giiney cephesinden yola 4,15 m? tecaviizii meveuttur. (-0)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (15.04.2016 tarih ve 4721 yev. no ile)

Yukarida belirtilmis olan beyanlar konu tasinmaz tizerinde bulunan yapilara yonelik olup rapor
tarihi itibarivle yerinde yapilan ¢alismalarda. konu tasinmaz {izerindeki yapilarin yikildigi ayrica
hafriyat temizleme isleminin yapildi1 gériilmiistiir. Beyan notlarinin taginmaz tizerinde herhangi bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tagimmazin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhign portfoylinde “Arsa™ bash@ altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parselin imar Bilgisi

Bakirkoy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
901 ada 18 nolu parsel, 14.05.2013/12.06.2014/13.09.2014/20.03.2014 onanh Bakirkéy Merkez
Demiryolu Giineyine Iliskin Revizyon Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parsel ile ilgili

imar fonksiyonu ve yapilagma sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur,

YizoLcimi iMAR
ADA NO | PARSEL NO (m?) FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
901 18 5.164,46 Ticaret Alam Emsal:1.50, 6 kat yapilagma izinli
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1/1000 Olgekli Bakirkoy Merkez Demiryolu Giineyine iliskin Revizyon imar Plani Plan Notlari
Uygulama Hiikiimleri:

A —Konut Ve Ticaret Alanlan:

1 —Plan kapsamindaki blok él¢iileri, bah¢e mesafe ,vapi yaklagma mesafeleri ve yapilanma sartlar

ile irtifalan belirlenmis parsellerde buna gore uygulama yapilacaktir.bunun disinda kalan , iizerinde

A -5 simgesi bulunan parsellerde aynk nizam, .Taks =0.25. H=5 kat .BL -3 simgesi bulunan
parsellerde blok nizam H=3 kat .BL -5 simgesi bulunan parsellerde blok nizam H =5 kat, BL -6
simgesi bulunan parsellerde blok nizam H=6 kat , B -5 simgesi bulunan parsellerde bitisik nizam H=
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5 kat ve B -6 simgesi bulunan parsellerde bitisik nizam H=6 kat yapilanma sartlarinda uygulama
yapilacaktir.

2 —Ayrik Nizam Parsellerde, Planda Belirtiimemis Bahge Mesafelerinde Istanbul Imar Yonetmeligi
Sartlarina Uyulacaktir.

3 —Bu Planda Ticaret Alanlan :1.Derece Ticaret Alam Olan T2 Simgesi lle Tammlanmistir.

4-T2 Simgesi Ile Gosterilen Ticaret Alanlarindaki Parsellerde Biirolar, Is Hanlari, Carsi, Konaklama
Tesisleri, Is Merkezleri, Cok Kath Magazalar, Bankalar, Toptan Ve Perakende Ticarete Yénelik
Birimler, Lokantalar, Sergileme Alanlarn.,Sosyal Ve Kiiltiirel Yapilar(Sinema,Tiyatro Vb.) Ve
Yonetim Yapilan Vb. Yer Alabilir.

5-T2 Alanlarinda Zemin Katlar Ticaret Olmak Kaydiyla Ust Katlarda Konut, Ticaret Ya Da Ticaret-
Hizmet Fonksiyonlari Yer Alabilir.

6-T2 Simgesi Ile Belirtilen Ticaret Adalarindaki Parsellerin Zemin Ve Bodrum Katlarinda Tasdikli
Projesine Gaore Parsel Tamaminda Yapilmig Olan Binalar Korunacak Olup Yikilarak Yenilendiginde
Mevcut Tasdikli Projesine Uygun Olarak Aym Sekilde Yapilacaktir,

7-Bu Planda T2 Simgesi Ile Tammlanan Alanlarda Parlayici, Patlayici. Giiriilti Hava Ve Cevre
Kirliligi Yaratan Ticari Kullammlar Yer Almaz.

8-Ticaret, Ticaret-Hizmet, Merkezi Is Alam Fonksiyonu Verilen Alanlarda ; “Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelik” in Ek-1a Ve Ek-1c Tablosunda Verilen Minimum Alan Biiytikliiklerini
Saglamak Kosulu I1i Ilgili Kurum Ve Kuruluslarin(iski Genel Miidiirlaigii, Ulasim Daire Bakanlifi
Vb.) Ve Tesisi Gergeklestirecek Yatirnmer Bakanhgin (Milli Egitim Bakanhgi. Saghk Bakanhg Vb.)
Uygun Goriisleri Dogrultusunda Ozel Egitim Tesisi, Ozel Saghk Tesisi, Ozel Kiiltiir Tesisi, Ozel
Yurt,0Ozel Kres ,Ozel Anaokulu Alt Fonksiyon Olarak Yer Alabilir.

9 -97 Ada 50 Parselde Meveut Kontur Ve Gabari Gegerlidir.

10 -938 Ada 45 -46 Parseller Tevhit Edilmeden Uygulama Yapilamaz. Her Bagimsiz B6liim Basina
Bir Otopark Yapilacakur.Otopark Giris Ve Cikiglari Tayyareci Sadik Sokak Ile Pazar Sokaktan
Yapilacaktir. istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi Deprem Ve Zemin Inceleme Miidiirliigii "Niin
25.04,2008 Giin,58759 Sayili Yazist Geregi Yapilacak Yapilar En Az iki Bodrumlu Olacaktir.

11 — Planda Pazarlama Alam Olarak Gosterilen Yerde E -1.5 Hmax=5 Kat $artlarinda Hazirlanacak
Ve llge Belediye Bagkanhiginca Onanacak Avan Proje lle Sabit Pazar Yeri, Kath Otopark, Agik Ve
Kapah Ahigveris Merkezi Ve Benzeri Ticari Fonksiyonlar Yeralabilir. Planda Pazarlama Alam Olarak
Gosterilen Alanlarda ibb Tarafindan Onaylanacak Avan Projesine Goére Sabit Pazaryerleri Ve Katls
Otopark Yapilabilir. Bu Alanlarada E:1.50 Hmax= 2 Kat Olup Bu Alanlar Satisa Konu Edilemez.
B-Ozel Ve Resmi Egitim Tesisleri, Ozel Ve Resmi Saghk Tesisleri,Sosyalve Kiiltiirel
Tesisler,Spor Tesisleri, Dini Tesis,Resmi Kurum,Kentsel Hizmet Alani,Askeri

Alanlar ,Teknik Altyap Alanlan :
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1-ilgili Kurum Ve Kuruluslann Uygun Goriiglerinin Ahnmasi Sartiyla Ilge Ve Biiyiiksehir
Belediyesince Onanacak Avan Projesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

2- Kentsel Hizmet Alanlarinda Zemin Ve Bodrum Katlarda Ticaret Fonksiyonu Yer Alabilir. 3-84
Ada 1 Parsel Ozel Egitim Alam Olup Anaokulu, Ilkégretim. Ortadgretim Gibi Egitim Ogretim
Kurumlan Yer Alabilir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskinligi’nca Onanacak Avan Projeye Gore
Uygulama Yapilacak Olup E=2.00. H=5 Kattir .Blok Boyutlar1 Serbesttir .Otopark Ihtiyaci1 Parsel
Biinyesinde Karsilanmak Kosulu Ile Iskan Edilen Birinci Bodrum Kat Emsale Dahil Degildir Bina
Yaklasma Mesafeleri 84 Ada Ve Komsu Yapi Adalarindaki Mevcut Tesekkiile Gore Ve Komsu
Parselere Bitisik Olacak Sekilde Alinabilir . Belirlenen Yaklasma Mesafelerine Kadar Bodrum
Katlarda Dogal Zemin Altinda Kalmak Kosuluyla Otopark Yapilabilir.

Genel Hiikiimler

1-1/1000 Olgekli Bakirkéy Merkez Demir Yolu Giineyine Iliskin Revizyon Imar Plani, Plan Raporu
Ve Plan Notlar ile Beraber Bir Biitiindiir.

2 — Kamuya Ayrilmig Donati Alanlan (Yol.Meydan.Otopark.Parklar Ve Dinlenme Alanlan,Cocuk
Pahgeleri.Oyun Alanlar,Cami Ve Karakol Vb .) Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz .

3 — Planlama Alammn Tamam 1.Derece Deprem Bélgesi Olup 24.12.2007 Tarihinde Afet Isleri
Genel Miidiirliigii *“Nee Onanan Avrupa Yakasi Giineyine Ait Mikrobélgeleme Projesi Kapsamindaki
172000 Olcekli Yerlesime Uygunluk Harita Ve Raporlarina Gore Ua (Uygun Yerlesme Alani ) Ile Oa
(Onlemli Yerlesme Alam ) Kapsaminda Kalmaktadir. Uygulamada ,S6z Konusu Raporlarda
Belirtilen Hususlar Dikkate Alinacaktir.

4 —Planlama Alamnin Biitiiniinde ; Tehlikeli Madde Igeren ,Insanlarn Uzun Siireli Ve Yogun Olarak
Bulundugu Degerli Egyanin Saklandig Her Tiirli Egitim JKiiltiir,
Saglik.Dini,Askeri.Idari,lletisim,Ulasim Vs, Tesis Alanlarinda Kamuya Ait Her Tirlii Yapilar I¢in
Ayrintih Jeolojik Jeoteknik Etiid Raporlart Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz. Tim Plan
Alaninda Yapilacak Yapilar Igin Alinacak Onlemlerin Tiirii ,Sekli Ve Tagima Degerleri Uygulama
Asgamasinda Parsel Bazindayapilacak Olan Sondaja Dayali Jeolojik/Jeoteknik Etiidler Dogrultusunda
Belirlenecek Olup Bu Calismalar Hazirlatilip , Onaylatilmadan Uygulama Yaplamaz.

5 — Kiilttir Varliklarim Koruma Kurulunca Tescillenmis Eski Eser Yapilar Korunacaktir. Tescilli Eski
Eser Yapilarda Bina Boyutlar , Yiiksekligi , Kullanim Fonksiyonu Vb .Uygulamalarda Istanbul
Kiiltiir Varhklanni Koruma Bélge Kurulu Kararina Gére Uygulama Yapilacaktir .

6 —Uzerinde Istanbul Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Tarafindan Tescil Edilmis Korunmasi
Gerekli Eski Eser Yapi Bulunan Ancak Daha Sonra Bu Binamin Yanmasi Veya Kurul Karari
Alinmadan Yikilmas: Nedeniyle Halen Bos Bulunan Veya Uzerine Kurul Karart Alinmadan Bina
Yapilmig Parsellerde Istanbul Kiiltiir Varhklarini Koruma Bélge Kurulu Kararlarina Gore Uygulama
Yapilacaktr. 103 Ada 17.107 Ada 9.31 Ada 34.23 Ada 14.50 Ada 20, 8 52 Ada 2.11. 12,48 Ada
f“} E:‘ft:{ /? y
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40,45 Ada 20,1082 Ada 22.1083 Ada40.19 Ada 14 Savili Parsellerde Sivil Mimarlik Ornegi Niteligi
Tastyan Binalarin Bulunmasi Sebebiyle Uygulama Asamasinda Istanbul Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu'nun Goriisii Ahnacakur. S6z Konusu Parsellerdeki Binalar Kurul Tarafindan Eski Eser
Olarak Tescil Edilmedigi Takdirde Imar Planinda Belirtilen insaat Hakkina . Eski Eser Olarak Tecil
Edildiginde Kurul Kararina Gore Uygulama Yapilacaktir.

7 — Planlama Alam Iginde Yer Alan Korunmasi Gerekli Agaglar , Ajag Revizyonuna Tabi Tutulacak
Ve Korunacaktir .

8 —Planlama Alam Igerisinde Arazi Kotundan Itibaren 45 M Ve Daha Fazla Yiikseklikte Yapilacak
Tiim Yapilar I¢in Uygulama Asamasinda Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii ‘Niin Goriisii Ahinacaktir.
9 -Kamu Alanlarinda Ilgili Iidarelerce Uygun Goriilmesi , Ozel Ve Tiizel Nitelikli Alanlarda Ise
ilgililerinin Muvaffakau Ve llgili Idarelerince” De Uygun Goriilmesi Halinde Trafo ,Dogalgaz Bélge
Regiilatorii Vb. Alt Yapr Yapilart Yapilabilir .

10 — Planda Isaretli Olmayan Ancak Konut ,Ticaret Ve Bunun Gibi Kulanislara Elektrik Enerjisi
Saglayan Trafo Ve Indirici Merkezler Igin llgili Belediyesince Uygun Goriilecek Avan Projeye Gore
Uygulama Yapilacaktir.

11 —~Ana Kollektdrler Disinda Yeri Degismesi Talep Edilen Igme Suyu Meveut Atksu Ve Yagmur
Suyu Tesisleri Bulunmasi Halinde Bu Tesislerin Deplase Bedelleri Karsilanacak , Ne Sekilde Deplase
Edilecegine Dair Proje Hazirlanmadan Once Iski Ile Mutabakat Saglanacaktir.Bu Konuda
Hazirlanacak Uygulama Projelerininin Iski* Ye Tasdik Ettirilmesi Gerekmektedir.

12 —Yapilacak Insaat Ve Uygulama Calismalarinda Iski’ye Ait Her Tiirlii Meveut Tesisler [le Is Sonu
Projesi Iski'ye Ulagsmams iski ‘De Kaydi Bulunmayan Belediyesince Halk Tarafindan Yapilmug
Altyap: Tesisleri Aynen Korunacaktir .

13 —Park -Dinlenme Alanlarinda Ihtiya¢c Duyuldugu Takdirde 01.07.1988 Giin Ve Shy — 14 -B Sayih
Helikopter Yoénetmeligi .3621/3830 Sayih Kiy1 Kanunu Ve Ilgili Yonetmeligi Dogrultusunda Avan
Projesi Hazirlanarak Helikopter Inis —Kalkis Pistleri (Helipet Alani ) Diizenlenebilir.

14 — Planlama Alam i¢inde .Park Ve Bahgeler Miidiirliigii , Ulasim Daire Bagkanhg: Vb . Kurumlarin
Uygun Goriisii Almmak Kosulu fle Yol Meydan Ve Yesil Alanlann Alunda ,Agag Ve Bitki
Yasaminn  Siirdiiriile Bilecegi Toprak Derinligi Birakilarak Ve Dogal Zemin Kotlan
Degistirilmeyecek Bigimde, Olaganiistii Durumlarda Siginak Olarak Kullanilmak Uzere Yer Alu
Otoparki Diizenlenebilir.

15 —11gili Kurum Ve Kuruluslarin Uygun Gériisi Alinmak Sarti Ile Planda Ozel Millkiyette Olan
A¢ik Otopark Lejandinda Kalan Alanlarda Ozel Agik Veya Zemin Alt Otopark Kat Otoparki
Lejandinda Kalan Alanlarda ise Ozel Kath Otopark Yapilabilir.

16 -Planda Kentsel Ve Sosyal Altyapi Alami Olarak Ayrilan Alanlarda (Egitim , Saghk Kiilttirel
Tesis, Sosyal Tesis .Spor Alam Vb.) :1lgili Kurum Ve Kuruluglarm Uygun Gomslen é%l;rx_twa;ak .Tabii
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Zemin Altinda Yoldan Cekme Mesafesi Korunmak Sarti [le Parsel Biitiiniinde, Kamuya Ait Alanlarda
“Kamu” .Oel Miikiette Olan Alanlarda “Oel”Zemi Alti Kath Otopark Yapilabii.

17 —Arsel Malilerii Muvaffakati Alinmak , O Parseller Tarafindan Kullanilmak. Igiikurum Ve
Kuruluggéii .Lerii Alinarak Oerien Goii .Lere Uymak Koslu fe Ada 1 Cidekiarka Bahgler Bilesiierek
Zemi Alunda, Gerekti .1de Signak Olarak Da Kullamilmak Uere Zemi Alti Kath Otopark .Zemi Utiide
[e Park,Ccuk Bahgsive Yes .L Alan Yapilabir.

18 — .Stanbul Caddesi’nin Planda Belirtilen Kisminda :Zemin Ustii Yol Alani .Zemin Alti Otopark
Disinda Kullamlamaz.llgili Kurum Ve Kuruluslarin Gériisii Alinarak Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi’nca Onanacak Avan Projesine Gére Uygulama Yapilacaktir. Onama Asamasinda [stanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi'nca Otopark Giris — Cikiglarina iliskin Ulasim Daire Bagkanlig
Ulagim Koordinasyon Miidiirliigii Ulasim Ve Trafik Diizenleme Komisyonu Karari Alinacaktir.

19 —Planda Anaokulu, Ilkégretim Ortadgretim, Meslek Lisesi Vb. Degisik Lejantlarda Okul
Fonksiyonu Verilen Alanlarda ;11 Milli Egitim Midiirliigii'niin Ihtiyact Dogrultusunda. “Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik “ In Egitim Tesisleri I¢in Diizenlenen Ek -1a Tablosunda
S6z Kunusu Alanlar i¢in Verilen Minimum Alan Biiyiikliigiinii Saglamak Sarti ile Anaokulu,
[k&gretim.Ortadgretim, Meslek Lisesi Vb. Lejantlar Arasinda Imar Ve Sehircilik Daire Baskanlig
Ve 11 Milli, Egitim Miidiirligii' niin Uygun Goriigli Ahnmak Kosulu ile Degisim Yapilabilir,

20 —Agiklanmayan Hususlarda Istanbul Imar Ve Otopark Yénetmeligi lle Konuyla ilgili Tim
Yonetmelik Ve 01.04.2003,23.10.2003 Onanli 1/5000 Olgekli Bakirkdy Merkez Ve Atakdy'e Ait
Nazim Imar Plam Hiikiimleri Gegerlidir. Bu Plamin Onayindan Once Insaat Ruhsati Alan Parsellerde
Ilave Insaat Yapilmamas: Ve Bu Planda Verilen Fonksiyonlara Uyulmas: Kosulu Ile Tadilat Ruhsat
Ve Yapt Kullanma Izin Belgesi Islemleri Ruhsat Aldiklan Tarihteki Plan Hikiimlerine Gére
Yiirtitiiliir. Binalarin Yikihp Yeniden Yapilmasi Halinde Planda Verilen Yapilasma Kosullan
Gegerlidir.

- Planda Bitisik Ve Blok Nizam Verilen Yerlerde Tabii Zemin Kotu Altinda Kalan Katlarda, Tabii
Zemin Ustline Cikacak Sekilde Blok Ebatlart Disinda Yapi Yapilamaz.

- Kop +Ticaret+Kiiltiir Alamnda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhg Tarafindan Onaylanacak
Avan Projesine Gore Uygulama Yapilacaktir.

- Zeytinlik Mahallesi 14 Pafta, 190 Ada ,12 Nolu Parsel Turizim Tesis Alanidir.Parselde 4708 Sayili
Kanun Hiikiimlerine Uyulmasi Kaydiyla 17.01.1983 Tarihli Mimari Avan Projedeki Miiktesep
Haklar Korunarak Ruhsat Yenileme, Tadilat Ruhsati Ve Yapi Kullanma [zin Belgesi Islemleri
Yiirtitiilecektir. Parsel Uzerindeki Binanin Yikilarak Yeniden Yapilmas: Halinde B -5 Yapilasma
Kogulu Gegerlidir.14 Pafta .190 Ada ,12 Parsel Otel Disinda Iskan Edilemez . Bagimsiz Boliim

Olarak Konut Ve Ticaret Birimleri Yapilamaz.

3
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- Tiirkiye Kizilay Dernegi Miilkivetinde Olan Bakirkdy Ilgesi. Zeytinlik Mahallesi .16 Pafta .2 Ada
.8 Sayili Parsel Saghk Tesisi Alamdir Parselde 07.02 .2003 Tarih 5083 Sayili Yap1 Ruhsati Sartlari
Gegerlidir.

3.4. Parselin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasmmazin miilkiyeti 26.03.2013 tarih ve 3779 yevmiye no ile Maliye
Hazinesi miilkiyetin'den satig islemi ile T.C Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Bagkanhg adina tescil
edildigi Ggrenilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Bakirkoy Belediyesi Imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde 08.03.2004-18.11.2012
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bakirkéy Merkez Uygulama Imar Plani-Tadilat planinda konu
taginmazin 4.866 m? ‘lik kismi “Saglhk Tesisleri Alam”nda kalan 384 m®'si ise “Yol Alam”nda
kalmakta iken 20.03.2014 tarih ve 4438 sayili oluru ile 644 sayih kanun hitkmii ile 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'na gére “Ticaret Alani” lejantina
alinmigtir. Bu diizenleme ile yapilasma sartlari Emsal:1.50 ve 6 kat yapilasma izni olarak
belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 yili kapsayan siirecte kadastral durumunda herhangi
bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinnug izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 meveut degildir.

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde ve halihazirda hafriyat temizligi yapiliyor olup bu kanun
kapsamina girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullaninm

Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde is merkezleri, ofis, biiro, ¢ok kath magazalar, kath
otoparklar, ahisveris merkeleri ve otel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro. miize, kiitiiphane,
sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri, lokanta restoran, gazino. diifiin salonu gibi eglenceye yonelik
birimler, ydnetim binalari, ticari-kath otopark, banka, finans kurumlar, yurt, kurs, dershane. dzel
egitim ve o0Ozel saghk tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarma iliskin “Ticaret Projesi”
gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olacag kanaatindeyiz.
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3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miigterek/bliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parsel i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul Bakirksy

Yenimahalle Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylasimi [si” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Bas Yapi ing. Taah. Ve Tur. San, Dis. Tic. Ltd. Sti.-Giiney Gayr. Yat. San. Ve Tic. As. ve Elit Vizyon
Yap: Insaat Taah. Teks. San. ve Dis Tic. Ltd. Sti. is ortakhg ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
arsa satisi karsihgi toplam geliri: 200.000.000.-TL, arsa satis1 karsih sirket payi orami: %31 ve
asgari arsa satis1 karsiligi sirket payr toplam gelin: 62.000.000 TL bedel ve oranlarda 20.04.2016

tarihinde stzlesme imzalanmsir

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Ahinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar portfdyiinde “Arsa™ baghg altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkaul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Konu tasinmaz, Istanbul Ili, Bakirkoy Ilgesi, Yenimahalle Mahallesi’nde konumlu 901 ada 18

nolu parseldir.

e Taginmazin ylizélglimii 5.164,46 m*dir.

e Tasinmaz kose konuma sahiptir.

e Tasinmaz, Istanbul Caddesi’'ne, Mera Sokak’a ve General Kani Elitez Sokak’a cephelidir.

e Rapora konu parselin iizerinde konumlu oldugu istanbul Caddesi bolgenin énemli ana
akslarnndandir.

e Rapora konu parsel yeryer toprak, agac ve yerinde yapilan inceleme tarihi itibariyle
temizlenme asamasinda olan hafriyat ile kaplidir.

e Rapora konu parsel diiz sayilabilecek bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parselin sinirlari duvar ve metal bloklarla belirgin durumdadir.

e Bdlgede altyapr tamamlanmistir,
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Kentsel olarak gelismis bir bélgede olmasi.

e Merkezi alanda konumlu olmasi,

e Tasimmazmn cadde cepheli olmasi,

o Parselin goriilebilirligi ve reklam kabilivetinin yiiksek olmasi,
e Taginmazin karayolu ve deniz yolu ulasimina yakin olmasi,

e Alternatifli ve kolay ulasimin olmas,

e Parselin alt yapisi tamamlanmis bdlgede konumlamyor olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Kiiresel ¢apta ve bélgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tamimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin {izerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet icin ddenmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakur. 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 Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

e Aliar ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama vapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecedi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralify icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklanin agik arttirmayla satilmas: onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak avirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdtiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkhi degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasinmi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikligii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu
¢alismada amag, pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
aliir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkien 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 yaturim getirisi Olgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramimun, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimmna gore bu Direki Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkultin tek bir y11 igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasr

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarn
varattifi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir ddnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: iglemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak fizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliveti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplamir. Yoéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina dederinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
cayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile defer takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymndirlk Bakanhigi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarn ingaal maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde bulundurularak degerlendirilir,
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binamin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmugtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yOniinden incelenmesi
yapihir. Calisma kapsaminda proje konusu firiintin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yomnelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ckonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk géstermesi ve
bu nedenle emsal kargilastrmamin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Geligtirme
modellemesi ile savesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

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

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullammm alanlanna yaurildifinda sermayenin kazanabilecegi getirli oranini
yansitmahidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.
¢ Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz getiri
ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarmin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur.
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlariin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmas:
sonucunu getirmistir, Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in deferinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “{ilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
dzellikle bu donemde kullamilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanmilmasinin tercih edilmesi,

¢ Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanmlmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu pivasa ve rekabet kosullar farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakiir.

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde ger¢eklesen alim-satimlar, daha Gnece
yaptifimiz onlarca proje deferlemesini ¢alismasindan yararlamilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngorilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alhismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir, Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramimin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir,

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan 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 akiglan ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimm yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislannin meveut degerini, sermaye vatriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Orami, potansiyel yatimmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammm bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasvon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, borg¢ alma maliyetleri ve igse yatrilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir,
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhkur. Ozel kullamm amagli ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecekfir.

4.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varliin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanmim 6mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

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

tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila gore 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gerceklegti.

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

i1 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92,1’e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oran ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 Kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %35,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca yag, 2015 yihinda 6nceki yila gore artig gistererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken, en distik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orami da %8.2’ye (6 milyon 495 bin 239 Kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir tnceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizéletimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55. en kiigiik
yiizélgtimiine  sahip  Yalova’min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii
Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’mmn 7. biiylik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraminda biiyiime hizin yakalamayi hedeflemektedir®. Nitekim 2015%in tigiincii

¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiylime bandim vakalamistr.

2015 yihinda iktisadi faaliyette beklentilerin {izerinde bir biiyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkis1 biiytimeyi desteklemistir. Bununla birlikie 2015 yili son geyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saflamaya baslamistir. 2016 yili ilk ¢eyrefinde,
sanayi tiretiminde 2015 yih son ¢eyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmigtir®.

Son willarda %3-4 arahginda seyreden ckonomik biiyiime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyiimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizli biiyiime i¢in 6nceki hiikiimetlere gbre daha farkli bir ekonomi politikast
izleyecegi 65. hitkiimetin beyanlarindan dngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da
ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hitkiimetin 6nemli giindem o6nceliklerinin basinda, Bagkanhk Sistemi veya partili
Cumbhurbaskanh@ sistemini igeren anayasa deg@isiklifinin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin &niine gegecek ve ekonomide
veni bir bekle-gor donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

* htp:/www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
& TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 20167, sgl, 22

TIMSAD Avhik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi”
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldirilmasi
sonrast olusacak siyasi gerginlikler ile olas: bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye’nin kredi notunun diigiiriilmesine yol agabilecegi ongariilmektedir®,
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Grafik 2.2.1: Tiiketici gliven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye'nin kredi notlari

T.C. Merkez Bankasi dnceki aylarda uyguladifi faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankas: temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas i¢inde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmis. bir hafia
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C, Merkez Bankast min ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de boylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8,20 oramna inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de simirh bir indirim Katkisi

saglayacakuir”,

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diisiis gorillmiistiir. Aynica 2016 yihi ilk ¢eyreginde doviz kurlarimin yillik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar dilsmils, ana egilimlerinde gorillen ivilesme

devam etmistir."’

# IMSAD Aylk Sektdr Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi”
?IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
19 TC. Merkez Bankas! Finansal istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016, §au 22 ve TC_Mallye
Bakanlig1 Yilhk Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir, e ﬂ}*.: E’ Al ’; ;
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-1I. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun ylizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayaca@; 2016 yilinda yiizde 7.5%¢; 2017 yilinda ise ylizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda ylizde 5 diizeyinde olacagi 6éngdrmektedir. Bu ¢er¢evede enflasyonun, yiizde 70
olasihikla, 2016 yili sonunda %6.3-8,7 araliginda, 2017 wili sonunda ise %4.2-7.8 aralifiinda
gerceklesecegini ongorillmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve gikti agig1 tahminleri'?
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate ahinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve iceride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda defer kaybetmistir. Yeni hilkiimet ve T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmistir, Sepet kur 3,10 TL {izerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kogullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’min temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi

genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmus olup yaz aylannda da bu oynakhgin siirmesi
beklenmektedir'”.

" TC, Merkez Bankas1 Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan almmastir,

2 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

Y TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den almmistir. R

" IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™ b 1 Tﬂ&k #{:
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yaratuf politik gerginlik ve belirsizliklerin yamnda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
ctkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015"de vapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel secimin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalkmus goziikmektedir,

Ancak, Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)'min 2016 yih baginda faiz arturma karan ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki
baskiyr halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektérleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihmn ilk alt ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
licgeyregini yiiksek bir stok iiretimiyle geg¢iren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajh satis sartlarn sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

~ ] [ _ Iy - , ]
416.535 182.718 233 817
A
2016 O¢ ) 409.812 186.768 223.044
%DEGISIM -1.6 2.2 -4,6

Tablo 2.3.1: Konut satislarimm dagilimi

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlanindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihnin yaz aylanim da igeren
ikinci yansinda gérmeye baslayacagimizi dngormekteyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, dzel bélgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagim
ancak kampanyal ve ¢zel satiglarin artacag diistiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanns ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore yiizde 1,09
oramnda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir 6nceki yilin aym ayina gére yiizde 15.33

oraninda artan KFE. ayn1 dsnemde reel olarak yiizde 7.32 oraninda artmistir.
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Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569.63
TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774.34 TI./m2 olarak gerceklesmistir.*'?
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE wilhik viizde degigim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundu@u Bélgenin Analizi

5.4.1. lIstanbul i1i'¢

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin sinirlan igerisinde

ise biiytiksehir 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 [stanbul
Bogazi'ndan olugan kent. kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, bauida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy.
Tekirdag. Corlu, Tekirdag. giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

15+ 1€ Merkez Bankas:, Istatistik Genel Modirluga Reel Sektor Verileri Modarligo, “Konut Fiyat Endeksi wmzmﬁ 21
' 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamir. 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 ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla karigik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir. mese, ¢inar, kayn,
gilirgen, akcaagag, kestane, ¢am. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mabhallesi dikkat ¢eker, 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir goglin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

yvapihir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6lgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlams oldugu 2013 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (Istanbul Biiyitksehir Beledivesi ve bagh

belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yih verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasavanlarin % 64,70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en

kalabalik 2. sehridir.
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ilce Nifus iige NuUtus iige Nufus iige Nufus

Adalar 16.166 Bevkoz 248 056 Gaziosmanpasa 495.006 Siwn 155923
Arnavutkdy  215.531 Beylikduzu 244760 Gungoren 306.854 Sunanbeyll  309.347
Atasehn 405974 Beyoflu 245.219 Kadikdy 506.293 ' Sultangazi 505 190
Aveilar 407.240 Buyukcekmece 211.000 Kagithane 428.755 Sile .78
Badcilar 752.250 Catalea 65811 Karnal 447 110 Sisli 274 420
Bahcelevier 602931 Cekmekoy 207,476 Kugukcekmece 740.090 Tuzla 205807
BakirKoy 220974 Esenier 461621 Mailepe 471.059 Umraniye BED. 125
Basaksehir 333047 Esenyurt 624 733 Pendik 646 3TS  Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 Eyup 3561531 Sancaklepe 304,406 Zeyunburnu 292313
Besiklas 186.570 Fatin 425875 Sanyer 335.596

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsa@ olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyvle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir, Turistler arasinda en biiylik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
sayl, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladur.

5.4.2. Bakirkdy ilgesi'?

Bakirksy llgesi; Istanbul Metropoliten alan simirlan igerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir. Batisinda ve kuzeybatisinda Kiiglikgekmece, kuzeyinde Bahcgelievler,
kuzeydogusunda Giingbren ve dogusunda Zeytinburnu ilgeleri bulunmaktadir. Yizolgiimii 3.243
hektardir. Sinirlari dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

Bolgenin topografik vapisi gesitlilik gostermekte ancak genellikle diizgiin yapilasmaya izin verecek
egimdedir.

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

Niifus:

1990 yilinda Tiirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirksy Ilgesi'nin niifusu
1.310.072 olarak belirlenmigtir. Bu hali ile 1990’ yillarda Istanbul’'un en kalabalik ilgesi olan
Bakirkéy'iin 1927-2007 willan arasindaki niifus degerlerine bakildiginda. 1945 ile 1950 willan
arasinda niifusun iki katina yiikseldigi, sonrasinda niifus artisinin durakladify ve ardindan 1960

yilindan 1990’hh yillara kadar siirekli artan rakamlarla adet bir niifus patlamas: yasandig

' Tlge hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. 5’_" : J’% E‘ “g,‘
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goriilmektedir. 1960 lardan sonra 6zellikle Dogu ve Giineydogu bélgelerinden aldigi yogun gogle
diizensiz yapilasmaya sahne olmusgtur.

Planlama alaninin niifus artis oram iilke niifus artis oranimin iizerinde, Istanbul niifus artis
oram ile aym paralelliktedir. Buradan da Istanbul’a gi¢le gelen niifusun, yerlesim ve galisma alam
olarak tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlasilmaktadir. Bakirkdy igerisindeki galisma
alanlari, is arayan niifus i¢in énemli bir ¢ekim giicli olusturmustur.

Bakirkoy Ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet meslek lisesi. 26 adet ilkogretim
okulu, 2 adet Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk e@itim merkezi ve bir adet rehberlik arastirma
merkezi faaliyel gdstermektedir. Bunun yam sira ilgede, 12 adet Ozel ilkdgretim okulu, 2 adet Ozel
Aznhk Ilksgretim Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel Lise, 126 banka Subesi. 86 kuyumcu, 12
doviz biirosu, 13 hotel ve mhotel, 7 6zel hastane bulunmaktadar,

Ulasim:

Bakirkéy Bolgesi karayolu ile Bogazigi Kopriisi'nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Képriisii'nden 30 km Harem Otogari'ndan 32 km, Haydarpasa Tren Gari’ndan 34 km ve Sabiha
Goékgen Havalimani’ndan 59 km mesafede bulunmaktadir,

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden ge¢mekte olup, aym zamanda ilgenin kuzey simirim
olusturmaktadir. Otoyolu ilgenin ortasindan gegmektedir. Uskiidar yolu ilgeyi dikine kat ederek ikiye
bolmektedir. Bdlgeden karayolu ile Avcilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi merkezlere ve
denizyolu tizerinden deniz otobiisii vasitas: ile Avcilar, Yenikapi, Kabatag, Kadikdy ve Bostanci
iskelelerine toplu tagima saglanmaktadir.

E-5 Karayolu. istanbul Caddesi, Yesilkoy-Bakirkoy Sahil Yolu. Incirli Caddesi ve Atatiirk
Havalimam Caddesi ilgede ulagim ve trafik yogunlugu yasanan giizergahlarindandir.

Ulasim Projeleri:

Bolgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-Ségiitliigesme metrobiis hatti {izerinden
ulagim miimkiindiir. 33 istasyondan olugan hattin uzunlugu 43 km. olup. baslangi¢ ve varis noktalar
arasindaki ortalama seyahat siiresi 63 dakikadir. Sistemin, Kadikéy — Kartal - Tuzla Hafif Metrosu
ile Bakirkoy-Anadolu Otogari-Goéztepe Hava ray hatti ile entegre edilmesi planlanmaktadir.

Ulasim Baglantilar:

Fatih Sultan Mehmet Kopriisii baglantuli Avrupa Otoyolu (TEM) ile Bogazi¢i Kopriisii
baglantilhi E-5 Karayolu bilgenin kuzeyinden gegmektedir. Dogu-bati dogrultusunda ilgeyi ortadan
ikiye bolge demir volu ve ilgenin giiney sahilinde yer alan Bakirkéy Deniz Otobiisii iskelesi agirlikli
olarak Sehir i¢i ulagim igin kullanilmaktadir. Ayrica yine giiney sahilinde yer alan Atakéy-Marina
Yat Liman ilge Ayrica yine giiney sahilinde ver alan Atakdy-Marina Yat Limam il¢e biinyesinde
bulunmaktadir.

Bakirkoy llcesi*nin Yesilkoy Mahallesi'nde ver alan Atatiirk Havaliman, Istanbul ve cevre illerin

yurti¢i ve yurtdisi hava ulasimi ihtiyaci konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu agidan bakildiginda
bolge Istanbul Ili'nde cazibe merkezi olma 6zelligini highir zaman yitirmeyecek olan bir konuma

sahiptir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme
yantemi bulunmaktadir. Bunlar “Pivasa Degeri Yaklasin”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasim™ yontemleridir.

Rapora konu taginmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi™ ve “Nakit Akis

(Gelir) Yaklagim™ kullamlmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Arsa Emsal Arastirmalan :

e Maxera Gayrimenkul (532 265 8321): Halit Ziya Usakligil Caddesi'nde, {izerinde ayda
6.000.-TL kira getirili ig yeri bulunan, 250 m?, “Ticaret Alamy” imarl, E:1.50 ve Hmaks:6.50
yapilasma sartlan olan arsanmin 1.000.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: 13.920,-TL/m?)

¢ Emlak Istanbul (212 512 01 04): Kartaltepe Mahallesi’'nde, 32 m?, “Ticaret Alam” imarh
arsanin 295.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 9.219.-TL/m?)

e Sahibinden (546 801 2818): Gokalp Mahallesi Kennedy Caddesi’ne yakin konumlu, 249 m?
“Konut Alani1” imarli. 5 kat yapilagsma izinli ve Hmaks:15.50 m olan 1934 ada 5 nolu parselin
3.650.000,-TL bedel ile saulik oldu@u bilgisi alimmgtr. (Birim Deger: ~14.659.-TL/m?)

e Hayri Emlak (224 514 51 52): Cevizlik Mahallesi’'nde yer alan toplam 607 m? yiizélgtimli
71 ada. 49 nolu parselin “Konut+Ticaret” imarhi Emsal:1, Kat Adedi:6 1.600.000.-USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 9.173.-TL)

Ticari Unite Emsal Arastirmass:

e Atakdy Tuna Emlak (532 733 4593): Rapora konu tagimaza yakin konumda olan Zeytinlik
Mahallesi'nde konumlu, 15 m* kullanim alanli ofisin 1.20.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~8.000,-TL/m?)

o Imge Emlak (212 560 6395): Cevizlik Mahallesi’nde konumlu, 75 m?, 2+1 kullamm alanh
ofisin 850.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~11.333,-TL/m’)

e Veraa Group Gayrimenkul (541 765 5821): Istanbul Caddesi’nde konumlu, 6.500.-TL kira
getirili, 180 m?, 7+1 kullanim alanh ofisin 1.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~6.667.-TL/m?)

o Oguz Emlak (532 215 2603): istanbul Caddesi’nde konumlu, 140 m?, 3+1 kullanim alanlh
ofis/is yerin 1.100.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~7.857.-
TL/m?)
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¢ Colwell Banker (542 238 2008): Rapora konu tagimmaza yakin konumda olan Zeytinlik
Mahallesi'nde konumlu, 30 m? kullamim alanh ofisin 300.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 10.000,-TL/m?)

o Sahibinden (505 113 8969): Istanbul Caddesi’'nde konumlu, giris 80 m?, {ist kat 80 m? ve 50
m’ depo alani olmak tizere toplam 210 m? ditkkann  1.200.000.-USD bedel ile satihk oldugu
bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~19.885.-TL/m?)

s Bakirkdy City (536 666 6642): Bakirkdy City’de konumlu, 270 m% diikkammn
5.948.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~22.030,-TL/m?)

* Bakirkoy City (536 666 6642): Bakukdy City’de konumlu, 180 m?, diikkanm
3.461.400,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: 19.230.-TL/m?)

Not:Rapor tarihi itibarivle TCME daviz salig kuru 3,48 TL kullaminugtir,

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer ozelikleri

gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmustir.

Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar 6zelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

o ! : EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4
YUZOLCUM (m?) 250 85 249 615
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 13.920 9.219 14.659 9.173
PAZARLIK PAYI 15% 15% 15% 13%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRIM " % G
DECER (T‘Um‘) 11832 7836.15 1246015 T980.51
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -25% 25% -30% 25%
KONUM DUZELTMESI -30% 5% 20% 0%
IMAR FONKSIYONU /HISSELI OLMA 5
DURUMU DUZELTMESI 10% 0% W 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 6507.6 6268.92 6230,08 598538
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (6.247,99) ~6.250
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Tim bu veriler 1si@inda tasinmazin meveut ozellikleri gdz oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizélgiimii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parselin toplam degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA| PARSEL | YUZOLCU iIMAR YAPILASMA I?EHCmEiﬂl TOPLAM
NO NO MU (m?) FONKSIYONU SARTLARI (TL) DEGER (TL)
901 18 5.164.46 Ticaret Alani E:150,8kat | pnn 32.277.875,-

yapilasma izinli

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik omrii i¢inde bir yatinmer veya bir kullanicr igin
muhtemel net gelir akisim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastirilir ve yatirnmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veva diger
tiir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir, S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akisinin, adi gecen gayrimenkullin piyasa degerinin bir gostergesine yansiilmasinda kullanmilacak
olan faiz ve kapitalizasyon oram igin gesitli teknikler kullanilir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olugturan vyeterli emsal
bulunamadi@ takdirde ¢ogunlukla kullamiimaktadir. Bu yaklasim, detayh matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamh aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir.

Taginmazin meveut dzellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasimu ile degeri de irdelenmistir.
Bu yontem ile rapor konusu parseller tizerinde mevcut imar durumu dogrultusunda biinyesinde konut,
ofis/diikkkan/magaza bulunan bir proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yontemi ile degeri
irdelenmistir.

Varsayimlar

Rapor konusu taginmazin konum ve yakin ¢evresi halihazirda ticari {initelerin yogun oldugu
bir bélgedir. Taginmazin imar kosullarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon i¢in
agsagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

o Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlari ve satlabilir alanlar agsagida tabloda

gdsterilmistir.
Parsel Uygulama Alam 5.164.46
Emsal 1,50
Emsale Dahil insaat Alam 7.746.69
Satilabilir insaat Alam 9.296,03
Rezidans/Ofis insaat Alan (%80) 7.436,82
Dilkkan/Mag@aza ingaat Alani (%20) 1.859.21
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Saulabilir ingaat alaninin emsale dahil ingaat alaninin 1,20 kati kadar olacagi, toplam insaat
alammnin ise 1,50 kat kadar olacagi varsayilmistir.

Satilabilir alanlarin %80 i kadar rezidans-ofis, %20 sinim diikkan /magaza olacag
Ongdrtilmiigtir.

Rezidans/Ofis birim fiyatlanmin ortalama 10.000 TL/m? diikkan/magaza birim birim
fiyatlarinin ise ortalama 20.000 TL/m? birim fiyatlarda satiglarinin gergeklesecegi kabul
edilmistir. Her yil bu birim degerlerin %10 artacag varsayilmistir.

Rezidans/Ofis satiglarin 2017 yihinda %70, 2018 yilinda ise %30 ve diikkan/magazalarin ise
2017 yilinda tamamlanacag: kabul edilmistir. Her yil bu birim degerlerin %10 artacag
varsaytimistir.

Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondahk
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar1 olup 0,15 olarak alinmustir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon édemeli devlet tahvili baz ahnmistir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50
alinmus olup Risk Primi: 4.50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 105.774.388,92
Hasilat Pay1 Oram 0.3100

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL)

32.790.060,56

Gelir indirgeme ytntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimia

dayali oldugu igin konu parselin arsa degeri. emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan dederi olacag;

kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar degeri 32.277.875,-TL olarak takdir

olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.nin talebi iizerine, Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi.
Yenimahalle Mahallesi, 901 ada 18 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti
i¢in hazirlanmistr.

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parselin cephesi,
imar durumu ve yapilagma sartlan gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikler dikkate alinmig ve
bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parselin piyasa sartlarina gére
hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV haric 32.277.875,-TL
(Otuzikimilyonikiytizyetmisyedibinsekizytizyetmisbes Tiirk Liras1) dir.

TL USD
Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 32.277.875 9.275:251
Parselin KDV Dahil Toplam Degeri 38.087.893 10.944.797

Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz sang kuru 3,48 TL kullamimsir.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzwan Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul! Yatirim Ortakiyg
portfoviine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hitkiimierine gore hazivlannugtir.

20024480 savile Bakanlar Kurulu Karart ile net alam 150 m?'ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam
130 m? "nin fistiinde olan konut tesfimlerivle iy veri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV
wyveulanmgnr.

¢ Busayfa. bu degerleme raporunun aveidmaz pargase ofup bagunsez kullamlama:.,

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK lent YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu senedi sureti ve TAKBIS belgesi

imar durumu érnekleri ve plan notlan

Fotograflar ve uydu goriintiisi

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi dérnekleri

L Bedarl A
4 Llri‘gL?iur:irLr; "
ATAK Gayrimenkul Degerlerme
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