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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliliikleri belirleyen 01.12.2016 tarihli dayanak
s6zlesmesine istinaden, 20.12.2016 tarihinde, 2016/0433 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlar Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR 'in beyani asagida

maddeler halinde siralanmistir,
BEYANIMIZ

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

# Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlann ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simrh oldugunu;

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

¥ X

Degerleme tieretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagli olmadigin;

‘r‘!

Degerleme ¢alismalarimiz ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda

v

daha tnceden deneyimli oldugumuzu;

¥ Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapmuis oldugumuzu;

#» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
ctkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

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

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETiI
RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2016
DEGERLEME TARIiHI 18.12.2016
RAPOR TARIHI 20.12.2016
RAPOR NO 2016/0433
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Istanbul 11i, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi 894

Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Kayabas: Emlak
Konutlan 1. Etap 2.Kisim Projesi.

KOORDINATLARI 41.115457, 28.769678

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gére, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki
istanbul ili Bagaksehir [igesi Kayabasi Mahallesi 894 ada 1
nolu parsel iizerinde yer alan 13 adet bagimsiz béliimdiir.
(Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.)

IMAR DURUMU Tasinmazlarin “15.08.2016 Tasdik Tarihli, Istanbul IIi.
Bagaksehir llgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda
“Konut Alam”™ legjantinda yer aldigi tespit edilmistir.
(Detaylar Igin Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukanda adres bilgileri belirtilen Kayabasi Emlak
Konutlant 1.Etap 2.Kisim Projesi'nde yer alan 13 adet
bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerinin tespiti.

TL Usb
13 Adet Bagimsiz Béliimiin KDV Hari¢ Pazar Degeri 15.183.149.50 4338.042 71
13 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Déhil Pazar Degeri 17.916.116.41 5.118.890.40

. Rapar tarihe wibarivle TOMBE doviz sang kurw 3,560 TL kullaminugir.

*  Konu gayrimenkullerin tlgih Sermaye Pivasasi Mevzuan Hitkiimlert gere@ince: Gayrimenkul Yaurim Oriaklige porifiviine
“Bina " olarak almmasinda herhangi bir engel bultmmamakradr.

. Bu rapor ilgili Sermaye Pryvasasi Mevzuan failaimlerine gore hazirlanmistir.

o 20024480 savily Bakantar Kurulu Karart ife net alan 150 m?'ve kadar olan konut teslimlerinde 961 net afam 150 m? 'nin siiinde
olan konut feslimlerivle is veri ve diger gavrimenkullerin testimierinde ise %618 KDV wveulammngur, 0104, 201 3 rarihinden sonra
ingaar ruhsan aliman, (Afet Riski Alnndaki Alanlarm Déndstiraimesi Hakkinda Kanun kapsammnda rezerv yapi alam ve riskli
alan olarak helirlenen verle

. rile riskli yaprlarm bulundugu verler harig) gayrimenkuller i¢in ise 0-499 TL aras: olanlar %1 oramnda 500-999 TL aras
olanlar %8 orammnda, 1000 T1. ve tizeri olanlar %18 oranmda KDV ye fabi olacaki.

. Bu sayfa, bu degevleme raporumun aveilmaz parcasi olup bagimsiz kullamlamaz

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK iilentY ASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

7 Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisanimin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstr.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindiii makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece goérsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilnistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alimmamustir.

# Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullaria baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

b

hakkinda vetkili ve veterli bir uzman g¢alistirabilir,

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi ettidii caligmas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
Konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma vapilmamstir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 20.12.2016 tarihinde. 2016/0433 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabagi
Mabhallesi’'nde yer alan Kavabasi Emlak Konutlarn 1.Etap 2.Kistim Projesi kapsamindaki 13 adet
bagimsiz biliimiin SPK. mevzuat ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu
rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmstir,

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

¢alismalari sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 20.12.2016 tarihinde

hazirlanmistir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Ataschir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yukiimliliklerini belirleyen 01.12.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalmarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanmip
Hazirlanmadifina iligkin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhi@i A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ATAK Gayiimenkul Degerierme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamiticx Bilgiler
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETiSiM : 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@ataked.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirtirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi, dzel,
gergek ve tiizel kurulusglara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve ftarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu™nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayihi Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériigiildiigi Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistr. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik'in 11. Maddesi ' ne istinaden
bankalara Y&netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarnn degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. I
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2.

2.3,

Miisteriyi Tamitier Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

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

ILETISIiM 0216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU + Sirket. SPK'nmin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  ;22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul li, Bagaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi'nde konumlu Emlak Konutlar

1. Etap 2. Kisim Projesi kapsamindaki 13 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuau ve sézlesme geregi

rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.

Tarafinmza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir siirlama bulunmamaktadir.

-
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGILi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmaz; Istanbul [li, Basaksehir ilcesi, Kayabagi Mahallesi simirlan icerisinde

ki 894 ada 1 nolu parsel iizerinde yer alan Kayabasi Emlak Konutlan 1. Etap 2. Kisim Projesinde ver
alan 13 adet bagimsiz boliimdiir.

Proje; TEM istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bélgede yer almaktadir. Kayabas:
Mabhallesi simrlarinda kalan parsel. Kayasehir Bulvari'nin batisinda, TOKI Kayasehir 17. Bolge
Konut Bloklari’nmin giineyinde yer almaktadirlar.

Yakin gevrede Avrupa'nin en bilyiik sehir hastanesi Ikitelli Entegre Saghk Kampiisii (Saghk
Kent), Uydukent Kayagehir, Olimpiyat Spor Tesis Alan. Fatih Koleji, TOKI Turgut Ozal Imam Hatip
Ortaokulu, TOK1 Yunus Emre Ilkokulu, Hz. ismail Cami, TOKI Kayasehir 17. Bolge Konut Bloklar:
ve ¢ok sayida bos parsel yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge: Tiirkiye'nin en bilylik yatinm ve vizyon
projelerinin merkezinde ver alacak olacak olan, 3. Havalimani'na ve Atatiirk Havalimani'na 14 km.,
Arnavutkdy Habibler Yolu (Eski Edime Asf.)'na yaklasik 3 km. ve Kayabagi Merkeze ise yaklasik
3.5 km. mesafededir.

Projeye ulagim: Olimpiyat Stadi’min dogusundan gegen Olimpiyat Bulvari Yolu {izerinde

hareket edilerek saglanir.
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3.2

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri
TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde bilgileri teyit edilen tapu

kayit belgelerine gire tasinmazin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan asagidaki gibidir.

iLi : ISTANBUL
ILCESI - BASAKSEHIR
ADA NO 894
PARSEL NO :
YUzZOLCUM $ 31.724.08 m*
ANA GAYRIMENKUL NITELIK : 6 Bloktan Olugan Betonarme Apartman ve Arsasl
SIRA | BB | peie | BLOK | ARSA ‘;‘)%SS’;::“\E;: CILT| SAHIFE | YEVMIYE | TAPU.
NO | NO NO PAVE | v | N0 | MO NO TARIH
ASMA
1| 40 KATLI B2 | 3 Bodum | 9021181352 157,79 216 | 21402 2865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
2 | oa KATLI Bl | 2 Bodum | 8127181352 142,04 216 | 21359 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
3| @ KATLI B2 | 3.Bodum | 844181352 [ 147,64 216 | 21404 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
4 | ® KATLI Bl | 2 Bodum | 848181352 148.34 216 | 21361 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
s | ag KATLI Bl | 2 Bodum [1204n181352| 22636 26 | 21362 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
6 | a4 KATLI B2 | 3 Bodum | 794/181352 138.90 216 | 21406 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
7| 8 KATLI A3 | 2.Bodnum | 626/181352 10951 216 | 21312 2865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
8 | so KATLI A3 | 2 Bodum | 5787181352 101,11 206 | 21313 24865 | 22122008
DUKKAN
ASMA
9 | 60 KATLI A3 | 2 Bodum [20s27181352 35896 206 | 21314 24865 | 22122015
DUKKAN
ASMA
0 | 64 KATLI A2 | 2.Bodnm |160n81352| 20292 215 | 21252 24865 22122015
DUKKAN
11| 68 | DUKKAN Al | | Bodum | 1152181352 20152 314 |__21188 2386522123013
12| 168 | DUKKAN D | 2Bodum |2032/181352] 35546 208 | 21574 24865 | 22.12.2015
13 | 170 | DUKKAN D | 2Bodrum | 2054181352 35931 218 | 21576 2865 | 22.12.2015

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Tasinmazlarm, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére tapu kayitlan
iizerinde asagidaki serh ve notlarin bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesi :
Tiim bagimsiz boliimlerde miistereken;
e Yonetim Plam: 21.12.2015 (22.12.2015 tarih 24865 yevmiye)

e Kat Miilkiyeti’ ne gevrilmistir. (07.06.2016 tarih 11603 yevimiye)
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Serhler Hanesi :

Tiim bagimsiz boliimlerde miistereken;
e 1 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1TL BEDELLE TEDAS
LEHINE KIRA SERHI) (Baslama Tarihi:21/01/2016 Siire:99 Yil) (22.01.2016 Tarih 1361
yevmiye)

Yukaridaki beyanlar kat miilkiyetini ve kullamim amacini tescil amacghdir. Serhin ve beyanlarin
gerekli ve rutin uygulama sonucu tescil edilmis oldugundan tasinmaz {izerinde herhangi bir olumsuz
etkisi bulunmamaktadir. Rapora konu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuali g¢ergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyiinde “Bina” bash@ altinda bulunmasinda bir engel olmadii

gorlis ve kanaatine varnlmigtir.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projedeki konut/ticaret bloklarinin yer aldigi 894 ada 1 parselin, 15.08.2016 Tasdik Tarihli, Istanbul
1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar
Plami kapsaminda “KONUT ALANI” lejantinda kaldign 6grenilmistir. Konut Alam yapilasma
sartlarinin ise; Emsal:1,70 Hmaks:Serbest, yapilagma emsal degerinin %2 si Yencok=5.50 m oldugu
bilgisi verilmistir. Meri imar planlarina ait plan notlari raporumuz ekinde sunulmustur.

Ayrica konu parselin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 19.11.2015 tarih ve 18736 sayih

olur’ uile *Rezerv Yap: Alam” sinirlan igerisinde kaldigi 6grenilmigtir.

i v‘;i‘\-:‘?. IR0 )
B Seetane *

OZEL SAGLIK
TESIS ALANI
E=1.00

HrhasSerbesi
U

" KONUTALANI
E=170 ’
H'mhs-Scmel.j.'

OZEL
POR TESIS
ALANI

E=1.00
Hrnaks=2 KAT
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22.04.2016 - 15.08.2016 TASDIK TARIHLI, ISTANBUL ILI, BASAKSEHIR ILCESI,
KAYABASI GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

A.1. Bu Plan; Plan Paftalar, Plan Raporu Ve Plan Notlari Ile Bir Biitiin Olup, Planin Simiri Plan
Onama Sinindir.

A.2. Plan Kapsamindaki Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

A.3. Bu Plan Kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Istanbul Otopark Yonetmeligi, Iski Igme Suyu
Havzalart Ydnetmeligi, Karayollan Kenarmna Yapilacak Tesisler Hakkinda Yoénetmelik, Su Kirliligi
Kontrol Yénetmeligi V.B. Yonetmelik Hitktimleri ile Diger [lgili Kanun Ve Yonetmelik Hiikiimleri
Ve llgili Kurum Gériigleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacakur.

A.4. Planlama Alaninda Her Tiirlii Yapilasma i¢in Ayrintih Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlari
Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.

A.S, Planda Biitiin Adalarda Yapi Nizamu Serbest Olup, Aynk, Blok, Sira Blok Ve Teras Tipi
Seklinde Diizenlenebilir Ve Parsel Biitiiniinde Birden Fazla Yap: Yapilabilir. Yap1 Boyutlan, Cekme
Mesafeleri ilce Belediyesince Onaylanacak Vazivet Planina Gére Belirlenecektir.

A.6. Planlama Alam Igerisinde, Biitiin Yapilarda Yengok=Serbest tir.

A.7. Planlama Alan Igerisinde Kalan Yap: Adalarinda Kat Yiikseklikleri Serbesttir.

A.8. Donati Alanlarinda Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacaktir.

A.9. Fonksiyon Adalarinda Farkli Yogunluklan Ayiran Kademe Hatti, ifraz Hatt Degildir.

A.10. Planlama Alani Iginde Ongoriilen Biitiin Fonksiyon Alanlarinin Otopark [htiyaci Istanbul
Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon Alanlan Igerisinde Céziimlenecektir.

A.11. Yap1 Cekme Mesafeleri Igerisinde Zemin Ustii Otopark Yapilabilir. Planlama Alani igerisinde
Yap Adalarnda Zemin Altinda Kapah Otopark Yamlabilir.

A.12. Planlama Alam [gerisinde Aga¢ Ve Bitki Yasamimn Siirdiiriilebilecegi Toprak Derinligi
Birakilmas: Ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Park, Bahce Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanligs
[le Ulasim Daire Baskanhgindan Uygun Gériis Alinmasi Kaydiyla Karayollari, Yesil Alanlar Gibi
Kamuya A¢ik Alanlarin Altlarinda, Olaganiistii Durumlarda Sigmak Olarak Kullamlabilecek Yeralt
Otopark: Diizenlenebilir.

A.13. Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gosteren, Civarinda Ozellikle Saglik. itfaive Ve Iletisim
—~Haberlesme V.B. Tesislerinin Bulundugu Ve Ulasim Tiirlerine Yakin Alanlardaki Meydan Ve Park
Gibi Agik Ve Yesil Alanlarin Uygun Noktalarinda, Ilgili Kuruluglarin Uygun Gériigleri Alinmak Ve
“Heliport Yapim Ve Isletim Yoénetmeligi'ne” Uymak Sarti [le Kamuya Ait “Heliport inig-Kalkis
Pisti” (Heliport Alan1) Ayrilabilir.

A.14. Tiim Durak Yerleri Cep Seklinde Yapilacaktir.

A.15. Planda Belirlenen Emsal Hesabina Dahil Olmak Uzere Teras Kaui, Cekme Kat Ve Cati Kat
Yapilabilir. Sagak Genisligi Min:0.60 M. Ile Maks:1.50 M. Arasinda Degigebilir.

A.16. Teras Katlarindaki Acik Alanlar Ustii Kapatilmamak Kaydi ile Cat1 Bahgesi, Hobi Bahgesi Ve
Yesil Alan Vb. Olarak Kullanilabilir. Bu Alanlar Emsal Hesabina Dahil Degildir. Planlama Alaninin
Biitiiniinde Sert 1klim Kogullari Ve Agim Riizgar Yiikleri Sebebiyle, Balkon Ve Kat Bahgelerinin
Cephelerinde Enerji Verimliligini Ust Seviyeye Qikarmak Amaciyla Sabit Kanath Ve Agilabilir
Dograma Yapilabilir.

A.17. Planda; Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi Alani, Ozel Egitim Alani, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alani Fonksiyonlarina Aynlan Bélgeler Ile Imar Plam Notlanina Gére Bu Fonksiyonlarin
Yapilabildigi Alanlarda Yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel Saglk Tesisi, Ozel Egitim Tesisi, Ozel
Sosyal Kiiltirel Tesisi Binalarinda, Binamin Tek Bagimsiz Boliim Olarak Yapilmasi. Bagimsiz
Béliim Olarak Ticaret Ve Konut Birimlerinin Bulunmamasi Ve Otopark Ihtiyacinm Parsel
Biinyesinde Karsilanmasi Ve Bodrum Katlarin Agiga Cikmamasi/Tamamen Toprak Altinda Kalmasi
Kaydiyla 1. Bodrum Katta Bu Fonksiyonlara Hizmet Edecek Sekilde Yapilan Konferans Salonu,
Toplanti Salonu, Tiyatro, Mize, Sanat Galerisi, Teknik Odalar, Personel Soyunma-Giyinme Odalari,
Personel Yemekhanesi, Tesis Yonetimi le [lgili Idari Birimler, Spor Merkezi. Spa. Yiizme Hayuzu,
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Kiitiiphane, Mescit, Yemek Salonu, Balo Salonu, Ameliyathane, Morg, Laboratuar, Gériintiileme
Merkezi, Yogun Bakim Unitesi, Temizlik Odalan Vb. Birimler Yapilabilir, Emsale Dahil Degildir.
Bu Alanlarda Dogal Zemin Kotu Uzerine Cikan Kisimlarda Taks Degeri Asilamaz. Kamusal Donati
Alanlarinda Herhangi Bir Sart Aranmaksizin 1. Bodrum Katta Yukarnda Sayilan Birimler Yer Alabilir
Ve Emsale Dahil Degildir. Diger Alanlarda Ise; Egimden Dolay1 A¢iga Cikan Bodrum Katlar [skén
Edilebilir. iskdan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir. Birden Fazla Bodrum Kat Cikmas: Halinde
Bu Katlar Ortak Alan (Spor Salonu, Sosyal Tesis, Siginak Su Deposu, Tesisat Odasi. Otopark Vb.)
Olarak Kullanilabilir.

A.18. Sazlidere Su Toplama Havzasinin Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda iski Igme Suyu
Havzalan Yonetmeliginde Belirtilen Hitkiimler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktr.

A.19. Bodrum Katlarda Pencere Serbest Olup Derinligi 1.20 M. Y1, Cephesi Bina Cephesinin 1/37{inii
Gegmeyen Kuranglezler Yapilabilir. Bodrum Katlardan Yan Ve Arka Cepheye Cikis Yapilabilir.
A.20. Bahge Sulamasiin Temini Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi Yapilmasi
Esastir, Yapilan Sarmiglar Emsale Dahil Degildir,

A.21. Tim Yap: Adalarinda Yap1 Ve Yap1 Yaklagma Simin Disinda 25m2°yi Gegmeyen Giivenlik
Kuliibeleri Yapilabilir. Emsale Dahil Degildir.

A.22. Arazi Kazi1 Ve Dolgu Yapilarak Diizenlenebilir. Diizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilecektir. Binalarin Giris Kotlan Vaziyet Plaminda Belirlenir. Binalar Genellikle Tabii Zeminden
Kot Alacaktir. Ancak Topografya Ozelliklerinden Dolayr Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha
Uyumlu [liski Kurmak Amaciyla Binalar Yoldan Kotlandirilabilecegi Gibi Adalarda Tabii Zeminin
Korunmasina Ozen Gosterecek Sekilde Bir Olgii Smmrlamasina Bagh Kalmadan Tesviyeler
Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir. Tesviye Edilen
Zemin Altunda Otoparklar Yapilabilir. Apartmanlarda Bodrum Kat Yapilamamasi Durumunda
Miistemilat(Kalorifer Dairesi, Tesisat Merkezi, Depo Ve Garaj Ile Kapici Dairesi) Zemin Katlarda
Diizenlenebilir. Iskina Tahsis Edilen Birimlerin Haricinde Zemin Katta Kalan Bu Hizmet Boliimleri
Ingaat Emsaline Dahil Degildir.

A.23. Planlama Alaninda Bulunan Her Tiirlii Yap: Parselinde; 1lgili Kurum Goriigleri Dogrultusunda
Belirlenecek Olan Ve Yola Cephesi Bulunan Kisimlarda Minimum Parsel Sarti Aranmaksizin Trafo,
Telekom Yapilari, Santral Binalan Vb. Kullamlmak Uzere Ifraz Edilebilir. Bu Alanlar Emsale Dahil
Degildir.

A.24. Planlama Alaninda 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 18. Maddesi, 2981/3290 Sayili Kanunun Ek-
1 Maddesi Sartlarina Gore Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Yapilacaktir. Uygulama Simiri Plan Simindar.
Planda: Konut. Ozel Saghk, Ozel Egitim, Ticaret, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm Ve Konut Disi
Kentsel Calisma Alanlari’'nda Olusturulabilecek En Kiigiik Parsel Buiyiikliigii 5000 M2 Dir. Diger
Fonksiyon Alanlarinda Bu Kosul Uygulanmayacaktir.

A.25. Planlama Alaninin Kuzey Simiri Askeri Yasak Ve Giivenlik Bdlgesi Smndir. Olasi
Uyusmazliklarda Askeri Yasak Ve Giivenlik Bolgesi Simin Esas Alinir.

A.26. Tim Alanlarda Proje Ve Uygulama Asamasinda Ilgili Mevzuat Dogrultusunda Engelliler I¢in
Gerekli Diizenlemeler Yapilacaktr.

A.27. Miilkiyetleri Aym1 Malikte Olmak, Tagindig: Parselin Toplam Emsal Alanim %20°den Fazla
Arttirmamak Sartlariyla Ve Bir Defaya Mahsus Olmak Uzere Bir Parselden Diger Bir Parsele Emsal
Alam Kaydirmasi Yapilabilir. Bu Durum [lge Beledivesi Tarafindan Kaydirma Islemi
Gergeklestirilen Parsellerin Tapu Kayitlarina Beyan Verilir.

A.28. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal Transferi Yapilarak Ingaat Rubsati Almig, 883
Ada 1 Parsel, 884 Ada 1 Parsel. 889 Ada 1 Parsel, 891 Ada | Parsel, 892 Ada |1 Parsel, 893 Ada 2
Parsel, 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki Yapilar I¢in, Ruhsata Esas Emsal [ngaat Alanlan
Kazamlmis Haktr. Daha Once Emsal Transferi Yapilan Adalarda, Imar Durumu Ruhsata Esas Emsal
ingaat Alanlarina Gore Diizenlenecektir.

A.29, Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once insaat Ruhsati Almis Parsel/Parsellerdeki Yapilar Igin
Insaat Ruhsati Alinan Tarihteki Yapilanma Kogullar Gegerlidir.

A.30. Planda. Plan Notlarinda Ve Plan Raporunda Belirtilmeyen Hususlarda 3194 Sayili imar

astm
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3.4. Son Uc Yilhk Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigi incelemesi

Rapora konu tasinmazlarn konumlandign parsel. T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi
Baskanligi miilkiyetinde iken 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no satis isleminden Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. miilkiyetine gegmigtir,

Rapor konusu bagimsiz béltimler 22.12.2015 tarihinde Kat irtifaki tesisi edinme sebebi ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. adina kayithdir. Daha sonra 07.06.2016 tarihinde
kat miilkiyetine ¢evrilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Bagakgehir Belediyesi’nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parselin imar durumunda son

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alan1 Dogu Bélgesi
Revizyon Imar Plani smirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabas: Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Imar Plam simirlar i¢inde yer almistir,

Ayrica. 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yaymnlanarak yiirtirliie giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
yerlesim alani-rezerv yap: alam igerisine alindigi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih (evre ve Sehireilik Bakanlign Mekansal Planlama
Genel Miidurligii vazisi ekinde son bakanhk simirlar gonderilmigtir. Bakanhk Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayil ve 12.12.2012 tarth ve 19003 sayih Olur'lan ile "Rezerv Yap
Alan1" olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan Kararlari ¢ercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinea bulunmavan alan simirlarinin_cikartilmasi suretiyvle yeniden diizenlenen alan Bakanhk
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayih olur 'lari ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu fikrasimn c¢) bendi kapsaminda
"REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun
kapsaminda kaldigi ifade edilmistir. Rapor konusu parsel yeniden rezerv alam siirlar igerisindedir.

Rapora konu parselin bulundugu bolgede son olarak 22.04.2016 tarihinde imar uygulamas:
yapilmistir. Bunun sonucunda parseller, 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kayabagi Revizyon
Uygulama imar Plam “KONUT ALANI"'nda yer almaktadir. Is bu plan son olarak 15.08.2016

tarihinde tadil edilmistir.

o 4
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parsel 526 ada 3 nolu parsel iken imar uygulamasi sonucu

894 ada 1 nolu parsel oldugu tespit edilmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Basaksechir Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat ve iskan bilgileri agagida tabloda

sunulmustur.,

Yap: Ruhsatlan

siRa| ADA | BLOK | RUMSAT |RumsAT | VERILIS [ vapr | INSAAT o BRIRS 1AM
NO | PARSEL | NO | TARiHi NOSU | NEDENI | SINIFI e T ADEDL ;
(m?) ADEDI
. APARTMAN BINASI 64
1 152013 13 YE 7734 . 1
I A s 5 NIYAPL| 4A | 11.773.00 s .
APARTMAN BINASI | 61
2 A2 | 3152013 3 : 740, - I
136 | YENIYAPI| 4A | 10.740.00 S :
57
3 494/} A3 | 3152013 137 | veniyart| aa | 1208200 FARARTMAN BINAS] I
' DUKKAN 7
{BIN 79
4 RI-B2 | 3152013 139 | vEntyarl| 4a | 1975100 (FAPARTMAN BINASI 12
DUKKAN 9
i APARTMAN BINASL | 164
; 5 31.5.201 138 |¥E : 15, 3
5 3 NIYAPI| 4A | 3271500 T =
456
Yapi Kullamim izin Belgeleri
—— INSAAT ALANI BB TOPLAM
BLOK NO BELGE TARIHI | BELGE NOSU () SON RUHSAT BiLGIsi ABEDL | KaAT ADEDI
Al 23.05.2016 0062 11.773.00 31.05.2013 68 1
A2 23.05.2016 0063 10.740,00 31.05.2013 b6 1
A3 23.05.2016 0064 12,082,00 31.052013 64 11
BI-B2 23052016 0065 19,751,00 31.05.2016 88 12
D 23.05.2016 0066 32.715.00 31.05.2016 170 31

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Alinan yap ruhsatlan incelendiginde Emlak G.Y.O. A.§’nin kamu kurumu nitelifine haiz

oldugu ve yapimn fenni mesuliyetinin 3194 sayih imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca yapilacaginin

beyan edildigi gorillmekitedir.

ATAK Gayrimenkul Degerieme A.S. Il

lcerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. Wo: 1/18 24752 Atasehir JISTANBUL
Tel:0(216) 57396 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr

Sayfa | 15



3.7

En Etkin ve Verimli Kullaninm

Degerleme konusu tagimmmazlarin konumlandigi ana tasinmaz imar plam dogrultusunda

vapilasmus olup bu nedenle meveut kullammmnm en etkin ve verimli kullamm oldugu

diisiiniilmektedir.

3.8.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Almmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut G.Y.O. A.S. ne ait olan [stanbul ili, Bagaksehir Ilgesi,

Kayabasi Mabhallesi, 894 ada / 1 parselde yer alan 13 adet bagimsiz biliimiin sermaye piyasasi

mevzuatl ¢ercevesinde gayrimenkul

yatinnm ortakhg

portfGyiinde *Bina® baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig@ goriis ve kanaatindeyiz.

3.9.

Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili A¢iklamalar

Rapora konu tasinmazlar Basaksehir [Igesi, Kayabasi Mahallesi adresinde yer almaktadirlar.

Tasmmmazlarin konumlu oldugu Emlak Konutlan 1. Etap 2. Kisim Projesi‘ne ait bilgiler asagida

sunulmustur.

ATAK Gayiimenkul Degerleme A.S. Il

Rapora konu 894 ada 1 nolu parsel 31.724,08 m? yiiz 6l¢iime sahiptir.

Parsel batidan doguya hafif yiikselen bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.

Kayabas1 Emlak Konutlar1 1. Etap 2. Kisim Projesi kapsaminda Al, A2, A3, Bl, B2 ve D

bloklar1 bulunmaktadir.

Proje kapsaminda konut nitelikli toplam bagimsiz bolim sayis1 425, diikkan nitelikli toplam

bagimsiz béliim sayisi 317dir. Toplamda 456 bagimsiz boliim mevcuttur.
Diikkanlar, 38,40 ila 117.87 m? kullanim aralifindadir.

Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
1+1 71
2+1 162
3+1 183
3+1D 2
4+1 )

Daire tipine gore briit kullanim alanlarimin dagilimlart agagida sunulmustur.

DAIRE TPl BRUT KUL(I;IAII;JIM ALANI
I+ 44,09-71,78
251 74.21-128.85
371 116,30-165,53
3+1D 184,43-184,88
a1 184.37-191.59
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Teknik Detavlar

e Proje biinyesinde kapah otopark ile peyzaj alanlar1 mevcuttur.

e Rapor konusu tasinmazlarinin i¢ mekan zeminleri sap yer kaplamasi, duvarlari ve tavam algi

stva olarak teslim edilmektedir. Diikkanlarin girig kapisi ise aliminyumdan mamul ¢ift camdur,

Diikkanlar icerisinde yer alan WC hacminin zemini ve duvar seramik kaph olup tavam ise

asma tavandir.

e Taginmaz igerisinde klima tesisati, yangin tesisati kurulmus olarak teslim edilmektedir.

e Rapora konu taginmazlarin kullanim alan bilgileri asagidaki tabloda gosterilmigtir. Briit

alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldig1 paylar da dahildir.

il b O e Kat Cephe g?-::f .E ls: :

No No (M?)
1 B2 | 40 | Asma Kath Diikkén L 139,16
5 Bl 41 Asma Kath Ditkkan KB 125.28
3 B2 47 | Asma Kath Diikkan KB 131,09
4 B 43 Asma Kath Dikkan KB 13171
5 Bl 44 | Asma Kath Dikkan KB 215.92
6 B2 44 | Asma Kath Diikkan KB 126.94
2 A3 58 Asma Kath Dikkéan KB 89.62
8 A3 59 Asma Kath Diikkan KB 82.15
9 A3 60 Asma Kath Dilkkan KB 352,88
10 A2 64 | Asma Kath Diikkén KB 186.13
1 Al 68 | Ditkkan b 163,30
12 D 168 | Dikkan KB 288,55
13 D 170 | Ditkkan L 294,60

ATAK Gayiimenkul Degereme A.S. Il
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3.10.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

Merkezi konumu,

Ulasiminin kolay ve alternatifli olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin mevcut olmasi.
Projede sosyal donati alanlarimin mevcut olmasi,

Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalani'nin bélgenin yakininda olmasi,

Kentsel olarak geligmekte olan bir bolgede konumlu olmas:.

Olumsuz Ozellikler

istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi.

Kiiresel ve iilke ¢apinda yasanan ekonomik krizin gayrimenkul pivasasina olumsuz yonde
yansimasi.

ATAK Gayiimenkul Degereme A.S. Il
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas1 muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olas1 bir fiyatun takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimn 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 bitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

o Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic ve satici arasinda goriigmeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahi@i icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varhiklarin her biri igin en iyi degerin alinmasma ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn i¢inde, taratlar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varnlamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullart g6z
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince g¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdur.

! UDES ~Uluslararasi Deperleme Standartian —Deger ve Fiyat
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdtiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan bitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamlan Ydntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dért farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™. “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir,

4.2.1. Emsal Kargilagtirma Yaklasin

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak Karsilagtirihir. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktr. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢timleri verilerini vansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecedi potansiyel net gelirin. giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapi

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansivel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanihr. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig: olas1 donem gelirleri hesaplamir, Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

* UDES - Uluslararasi Dezerleme Standartlan Faal lsletme Degeri Tanimy
* UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlar:
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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 deZerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payi disiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdin yapilir.

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binamin gozle goraliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan
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 ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldig: sekidriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektodriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhlik
ghstermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas1 s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calhismalarinda Kullamilan Baz: Tammmlar

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

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yam benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandimlir.
o Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ckonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanlan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasimdan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi {ilkemizde de sikintilar mevceuttur.
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Ozellikle Turkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimmn “risksiz getiri orani™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarnn keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullanilmasmin dogru bir yaklagim olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle vzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas,

Risk Primi

Her bir gayrimenkulin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullan farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektor dinamiklerine bagli olarak degismektedir. Diisiik
performansl bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Cahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalaninda indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidar.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya i¢inde bulunulan durumlari 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 8lglimiidiir. Bir yatirnmin yatinm ddnemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir, Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugtinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislanimn meveut degerini, sermaye yatiruminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranin1 bulmak ig¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik 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 doniistiirmek 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 tck tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, migteri sitirekliligi,
konum, {irlinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Karsilagtinilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

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

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

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir éneeki yila gére 1 milvon 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 gergeklesti.

Yillik niifus artig huzi 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %.13.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92.1%e yiikseldi. Belde ve k8ylerde yasayanlarin orani ise %7.9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6’simin 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, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19.3), Sirnak (19.5) ve Agri (20,3) dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

80+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-84
55-59
50-54
45-49
40.44
36-39
30-34
25-29
20-24
16-19
10-14

5-9

0-4

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orami 2015 yihnda, bir
onceki vilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti,

g Demogralik veriler TUIK nun vavinlamis oldugu Adrese Davali Nofus Kayit Sistemi Sonuglars, 2014 raporundan abnmistir,
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24°e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram da %8.2’ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
viitkseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareve digen kisi sayis1”, Tirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diigen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kist
ile [zmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nmin niifus yogunlugu 55. en kiigiik
yiizélgiimiine sahip  Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gercgeklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii
Tiirkiye. diinyanin 18. ve Avrupa’mn 7. bilylik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraninda bilyiime hizim yakalamayr hedeflemektedir®. Nitekim 2015%in {igiincii

ceyreginde Tirkive ekonomisi yiizde 4 bitylime bandini yakalamustir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dig talepte daralma yagannmis ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiylimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yihi son ¢eyreginde, bir yilhik dénemin
ardindan net ihracat biiyiimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamustir. 2016 yili ilk ¢eyreginde.
sanayi iiretiminde 2015 yih son geyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir®,

Son willarda %3-4 arah@inda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkive ig¢in yeterli
gorillmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyiimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha &nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi. daha hizh biiyiime igin énceki hiikiimetlere gore daha farkli bir ekonomi politikasi
izleyecedi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da
ekonomik biiviimeyi desteklevecek sekilde yenilenecektir.

65. hilkkiimetin 6nemli gilindem oOnceliklerinin basinda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanlifi sistemini iceren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin dniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor donemi ile yavaglama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

: ] gov.t/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
6 TC. Merkez Bankast Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, sayi:22
T IMSAD Ayhk Sektér Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”
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Anayasa degisikligi referandumu. olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldirilmas:
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara segim gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye’nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi éngoriilmektedir®.

—— —— ———————
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Grafik 2.2.1: Titketici giiven endeksi Tablo 2.2. 1: Turkiye nin kredi notlari

T.C. Merkez Bankas: ¢nceki aylarda uyguladig: faiz indirimini 2016 yili II. ¢eyreginde de
siirdiirmiigtiir. Béylece Merkez Bankas: temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlanm yiizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi'nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalari fonlama ortalama maliyeti de biylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu malivet diisiisii kredi maliyetlerinde de simirli bir indirim katkisi

saglayacaktir®.

Enflasyonda 2015 yilmin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diisiis gériilmiistir. Aynica 2016 wili ilk ¢eyreginde doéviz kurlarinin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis, ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir. '

§ IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi™

? IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™

1" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gorliniim Mayis 2016, sayn:22 ve TC Malive
Bakanhgi Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir.
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-1I. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda yiizde 7,5%e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yvilinda yiizde 5 diizeyinde olacag ongérmektedir. Bu ¢ercevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 wili sonunda %6.3-8.7 araliginda, 2017 yih sonunda ise %4.2-7.8 aralifinda
gerceklesecegini 6ngoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agifn tahminleri'
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramiglan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb1 Turk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi geligmeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'min temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik. yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi mn temkinli para politikas: kargisinda Mayis ayi

genelinde TL faizlerde oynakhik yasanmus olup yaz aylarinda da bu oynakhgin siirmesi

beklenmektedir'®.

" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan almnustir.
12 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

13 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22"den alinmugtir,

4 IMSAD, Aylik Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakas

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattifi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaminda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir, Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar kesinlesen
genel secimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmg géziikmektedir.

Ancak. Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED) min 2016 yili baginda faiz arttirma karar ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki
baskiyi halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi. diger
sektorleri ve Tiirkive'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihimin ilk alti ayinda goriilen 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
tiggeyregini viiksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektérii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajli satis sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuglardir, Etkili
olan bu uygulama 2016 yihinda da devam etmigtir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

182.718 233.817
186.768 223.044
2.2 -4,6

Tablo 2.3.1: Konut saﬁslarmm dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarimin

gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiige paralel olarak ihracat rakamlarimn dilgmesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihmn yaz aylarim da igeren
ikinci varisinda gormeye baslayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bélgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamh bir diigtis olmayacagim
ancak kampanyah ve 6zel satiglarin artacagi diisiiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degigimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyvat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayma gore yiizde 15,33

oraninda artan KFE. ayni dénemde reel olarak yiizde 7.32 oraminda artmmsgtir.
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Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569.63
TL/m2 iken 2016 yih Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'?

ks (11 /) e
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fivat * Grafik 2.3.2: KFE wilhik yilzde degisim*

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili'¢

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Halich
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin sinirlan igerisinde

ise biiyiikgehir 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 olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak

Marmara Denizi'ne kadar uzanir.

13 & TC Merkez Bankas, [statistik Genel Modarlugo Reel Sckior Verileri Mudorlugt, “Konut Fivat Endeksi Mart 20167, 27 Mayis, 2016
'* Istanbul {1i’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden almmistir
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Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine
sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca gok siddetli depremler meydana gelmigtir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli: kislar1 soguk.
vagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriilir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
voresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, giirgen, ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar
bitki tiirii vetisir. Bu bitkilerden bir kismu bu yéreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden bativa ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diisiik kalitede
vapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiytik 6lgtide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanms oldugu 2014 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2014 yih verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip il¢esi Bagcilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'1 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

flce Toplam Niifus [ Tlce Toplam Niifus | Tice Toplam Niifus | Ilce Toplam Niifus
Bagodar T5A623 Maltepe 476805 Sancaltepe | 325788 Birvitkgelmece | 223324
Kugikgelonece | 715358 Esenler 158,857 Sultanbeyl | 315022 Tuzla 22163

Esenyun 636,568 Karral 150488 Gunzoren EI R | Balwkoy 22138
Umraniye §72.131 Kagithane | 23223 Zeyunbumu| 287223 Gekmiekoy 220,036

Pendik §63.368 Fauh 119264 Sight 7258 Begurag 185.795
Bahgelievler 0027 Avelar 117842 Bavrampaga | 255808 Sitival 181.185

Ushiidar hERS - Arageht 108.988 Beviikdini 22473 Catalca 57843
Sultangazi £15.022 Eyip 34782 Bevkor 21807 §ile 32823
Ganosmanpaga| 18512 Bagakgehar| 2.2 Bevodlu b ek Adalar 16,032

Kadikov 132.37] Sanver 337581 Amavutkey | 12187 -
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Tiirkive'de ckonomik yasamin merkezi olmustur. Schir aym zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

istanbul'un tarihi. anitlar ve yapitlarmn fazlahifs ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir, Turizm Bakanligimin verilerine gore, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gecgen yilin ayni donemine gore ylizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10,4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, Iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, ltalya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap lilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen yila gore
yiizde 19 artis gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.
5.3.2 Basaksehir ilgesi!’

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Surlar Igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katitlimiyla Basaksehir

Ilgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

Areiag KUGUKGEKMECE

'7 Basaksehir ilgesi‘ne ait bilgiler ve gorseller esitli internet sitelerinden almmstir

ATAK Gayiimenkul Degererme A.S. Il

Igerenkoy Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sk | 31
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comar Sayla



9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alami 10.433.6 ha’dur.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Beledivesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avecilar Beledivesi,
Kiigitkgekmece Belediyesi ve Bagcilar Beledivesi: dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yver almaktadir.

flceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. [lgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta. metro ¢alismalart  sonucu  metronun Atatirk  Olimpiyat  Stadi'na  ulasmasi

beklenmektedir.

ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligimin i¢inde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. Tlgede Sazlidere

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

llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyilk yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge simirlan igindedir.

5.3.3. Kayabasi Mahallesi

Basaksehir ilgesine bagh olan Kayabas1 Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
acidan toprak zemininin kayallk olmasindan Otiirii Tlrkgede Kayabasi adimi almistir. Kayabagi
Mahallesi, Altnsehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda. Atatiirk Olimpiyat Stadi'min agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiytik dlgiide
artmistir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabas: Konutlan ile bolge.
biiyiik élgekli toplu konut yatirnmlarina ev sahipligi yapmaya baglamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmus bélgelerden biri olan
Basaksehir Ilgesi ve Kayabasi Mahallesi'nden ve adini alan Kayasehir olarak adlandirilan bolge
TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gozler oniine ¢ikmustir.

Basaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi'nde agirlikli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede
yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslamigtir.

Kayabasi mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimami’na 17 km, Bogaz Kdpriisii'ne 24 km.

mesafededir
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan iig farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimy”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasmmi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesinde. yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bogluk oranlan aragtinlmigtir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve
kira fiyatlar1 arastinlarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi birlikte

kullanilmstir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar
Satihk Diikkin Emsal Arastirmasi:

o Serra Emlak (532 314 72 93): Kayasehir yolu giizergaln iizerinde bulunan, Kayasehir
bulvarina cephe 115 m? kullamim alanh ditkkanin 1.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~10.434,-TL/m?)

e Prestij Gayrimenkul (535 414 48 19): Kayasehir Merkez Avm igerisinde yer alan, 180 m?
kullamim alanh diikkanin 1.850.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~10.277,-TL/m?)

¢ Mehmet Kaya — Emlak Ofisi (532 334 00 36): 200 m? kullamim alanina sahip tapusu hazir
krediye uygun bulunan ditkkanin 2.200.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinnstir.
(Birim Deger: ~11.000.-TL/m?)

e Ugur Yerli — Emlak Ofisi (532 512 29 57): Kayasehir merkezde kurumsal market kiracili
3.360 m? alana sahip diikkanin 29.750.000.-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi alinmustir.
(Birim Deger: ~8.855.-TL/m?)

e Siikiir Emlak - Emlak Ofisi (533 668 32 37): Site igerisinde, kiracili 200 m? alamina sahip
diikkénim 2.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~10.000.-
TL/m?)

e Altin Emlak Basaksehir 1.Etap Temsileiligi (530 154 46 46): Basaksehir Arterium’da
bulunan cadde fizeri konumlu, 110 m? diikkanin 1.400.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustir. (Birim Deger: ~12.727.-TL/m?)
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¢ Siikiir Emlak Gayrimenkul insaat ve Dekorasyon (533 668 32 37): Kayasehir'de site
icerisinde yer alan ve meveut Kiracisi bulunan, 200 m? kullanim alanh ditkkanin 2.000.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~10.000,-TL/m?)

o Kiprii Emlak (532 772 57 38): Basakgehir merkez bulunan. cadde {izeri konumlu 123 m?
diikkanin 1.430.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: ~11.626,-
TL/m?)

Kiralik Diikkin Emsal Arastirmasi:

e Cemalettin Sentiirk — Emlak Ofisi (533 749 60 37): Basaksehir 1. Etap Arterium
mevkisinde, 1. Kat. tabela degeri olan konumda. 51 m? alana sahip diikknin 2.000.-TL bedel
ile kiralik oldugu bilgisi ainmustir. (Birim Deger: ~39,22-TL/m?)

e Giiltekin Ozen — Emlak Ofisi (532 324 36 31): Seyransehirde ana cadde iizerinde giris kat.
ana caddeye cephe, 46 m* 6n teras kullaniml 132 m? alana sahip diikkanin 4.000.-TL bedel
ile kiralik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: ~30,30-TL/m?)

¢ (igdem Barcan — Sahibinden (533 738 17 60): Bagaksehir™ de teras kullammli 235 m?® alana
sahip diikkdmn 10.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~42,55-
TL/m?)

¢ Gazi Budak - Emlak Ofisi (532 216 22 21): Kayasehirde ana cadde iizerinde 110m?* alana
sahip ditkkdnin 5.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alimnustir. (Birim Deger: ~45.45-
TL/m?)

s  Mahmut Andiz — Emlak Ofisi (553 605 92 67): Kayasehir 8.Bolgede 25 m?® alana sahip
diikkdmin 1.350.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 54.00,-TL/m?)

¢ Muhammed Yilmaz — Sahibinden (535 023 77 06): Basaksehir Kayasehir AVM’ de 180 m?
alana sahip diikkkdnin 6.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmsur. (Birim Deger:
~33,00-TL/m?)

¢ Sema Ince — Emlak Ofisi (544 767 46 40): Kayasehir Seyransehir Projesinde, islek cadde
lizerinde, 2.katta. 50 m* teras kullamm olan. toplam 117 m? diikkamin 2.500.-TL bedel ile
kiralik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~46,30-TL/m?)

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir /ISTANBUL Savfa | 34
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



6.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Tagmmazlarin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgede pazara
sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Emsal verilerden rapora konu taginmazlarla yakin
biiyiikliikte/aym tipte emsaller aviklanarak diizeltmeler getirilmeye ¢alisilmistir. Elde edilen emsaller
konumlarn, fiziksel 6zellikleri, cephe. biytikliik. ingaat kalitesi, mimari 6zelligi vb. kriterler dahilinde
kiyaslanmigtir. Elde edilen satis emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak
diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir.

Diikkin Satis Analizi:

DUZELTME KRITERLERI | EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS
Alani (m?*) 115 180 200 3.360 200
Talep edilen Bedel 1.200.000 | 1.850.000 | 2.200.000 20.750.000 2.000.000
Satisa Sunulan Birim Deger
(TL/m?) 10.450 10.300 11.000 8.855 10.000
Pazarlik Payi/Vadeli Satus _
5% 15% 15% 0% 10%

Farki
Muhtemel Birim Deger
(TL/m?) 8.882.50 8.755 9.350,00 8.855 9.000
Dii

iizeltme | (Konum ve 259 5% 50 15% 0%
Cephe)
Diizeltme 2 (Fiziksel 0% 0% {09 0 %
Ozellik/Buiyuklik) 2 ) Ghi R i
Diizeltilmig Birim Deger

666188 | 6.566.25 | 6.545.00 5.313.00 6.300,00

(TL/m?)
Ortalama Birim Deger
(TL/m?) (6.277,23,) ~ 6.250

*Diizeltme tablosu satilik diikkdn emsal arastirmasinda ver alan ilk 5 emsal ile diizenlenmistir.

**Duzelime tablosu A2 Blok 2.Bodrum Kat 64 nolu bagimsiz boliim baz alinarak hazirlanmigtir.

***Emsal arastirmasinda dikkate alinan ticari tinitelerin alanlarina eklentilerin dahil olmadigi distan disa briit
alana gore deger bigildigi tespit edilmistir. Rapor konusu ticari iinitelerin alanlarinda ise eklentileri dahildir,

Yukarida sunulmus “Diikkan Satis Analizi” diizeltme tablosundan ¢ikan sonuglara gére rapor
konusu bagimsiz bdliimler serefiyelendirilmistir. Tablolardan da goriilecedi iizere diikkdn satis
analizinde vapilan diizeltmede kullanim alam 186,13 m* olan A2 Blok 2.Bodrum Kat 64 nolu
bagimsiz boltim referans alinmig olup sonuca varilmig, raporumuz konusu ditkkénlar bu birim deger
dikkate alinarak degerlendirilmistir.
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Asagida beher bagimsiz boliimiin takdir edilen birim degerleri tablo halinde sunulmustur.

A o A4 i ney | Bafimsiz Boliim
Blok Bagimsiz. oyer e Satis Briit Kullamim Birim M2 [ = ot
No Biliim No KatNo Nitelik Alam Degeri g'l?f;-“m Degeri
Al 68 1.Bodrum Kat | Diikkan 163,30 7.075 1.155.347.50-TL
A2 64 |2.BodrumKat |ASmaKath 186,13 6.250 1.163.312,50-TL
Diikkan
5 Asma Kath 2
A3 58 | 2.BodrumKat | orr - 89,62 7.000 627.340,00-TL
A3 50 |2BodumKar |AsmaKath 82.15 7.050 579.157.50-TL
Diikkan
A3 60 |2BodrumKar |AS2 Kath 352,88 5.825 2.055.526,00-TL
Diikkan
BI 41  |2.BodrumKar |4smaKath 125,28 6.500 814.320,00-TL
Diitkkan
Bl 43 |2BodnimKar |Asmakath 131,71 6.450 849.529.50-T1.
Ditkkan
Bl 44 |2 Bodnin Kt pspadatl 215.92 6.000 1.295.520,00-TL
Diikkan
Asma Kath
B2 40 [3.Bodrum Kat | TR S 139.16 6.500 904.540,00-TL
B2 42 | 3.Bodrum Kat f;?.’“a Kath 131,09 6.450 845.530,50-TL
iikkan
B2 44 | BBt i |Lomasatl 126.94 6275 796.548.50-TL
Diikkan
D 168 |2.BodrumKat | Dikkan 288.55 7.050 2.034.277.50-TL
D 170 | 2.Bodrum Kat | Dikkan 294 60 7.000 2.062.200,00-TL
TOPLAM | 15.183.149,50-TL
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Diikkin Kira Analizi:

Asagida raporumuz sayfa 31" de sunulan diikkan kira emsalleri dikkate alinmis ve raporumuz

konusu B1 Blok 2.Bodrum Katta konumlu 125.28 m? 41 nolu bagimsiz boliim olan diikkan referans

alimarak diizeltmeler yapilmistir. Ulagilan birim deger dikkate alinarak diger ofislere de kira birim

degeri takdir edilmistir.

DUZELTME KRITERLERI EMijAL EMZSAL EM?AL EM;SAL EM?AL
Alanit (m?) 51 132 235 110 25
Talep edilen Bedel 2.000 4.000 10.000 5.000 1.350
Satisa Sunulan Birim Deger (TL/m?) 39,22 30.30 42.55 45,45 54,00
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 0% 3%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 37,25 28.79 40,42 40.63 51.30
Diizeltme 1 (Konum ve Cephe) -10% -10% -15% -20% -5%
&;ﬁiﬂ}’;gyﬁiﬁ'ﬁe' 5% | 5% | -10% | 5% | -20%
Diizeltilmis Birim Deger (T1./m?) 27.94 2447 30,32 34.09 38.48
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (31,22) ~-30

*Diizeltme tablosu satihik diikkin emsal arastirmasinda ver alan ilk 5 emsal ile diizenlenmistir.

**Diizeltme tablosu A2 Blok 2.Bodrum Kat 64 nolu bagimsiz boliim baz alinarak hazirlanmstir.

Yapilan analizler sonucu emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan kira degerleri asagidaki

tabloda sunulmugtur. Asagida tabloda kira emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak

diizenlenmis ve ortalama degere ulagilmigtir. 2.Bodrum Katta konumlu 186,13 m? alana sahip

gayrimenkuliin aylik m? kira birim degerinin ortalama 30-TL/m?*/ay olabilecegi kanaatine variimistir.

Diger bagimsiz bolimlerde referans ahman A2 Blok 64 nolu bagimsiz béliime gore

serefivelendirilmistir.
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BI Bagimsiz : y Satiy Bt Kira Birim M2 Bﬁz?i?;:am
ok No Béliim No Kat No Nitelik _1{:1_::::.,_. : Dezeri I\’.:rn Deﬁen
' (TL/AY)
Al 68 1.Bodrum Kat Diikkan 163,30 35 5.715,500
A2 64 2.Bodrum Kat Asma Kath Ditkkan 186,13 30 5.583,900
A3 58 2.Bodrum Kat Asma Katli Diikkan 89.62 35 3.136,700
A3 59 2.Bodrum Kat Asma Kath Dilkkan 82,15 35 2.875,250
A3 60 2.Bodrum Kat Asma Kath Ditkkan 352,88 29 10.233,520
Bl 41 2.Bodrum Kat Asma Kath Dilkkan 125,28 32 4,008,960
Bl 43 2 Bodrum Kat Asma Kath Diikkan 131,71 32 4.214,720
Bl 44 2.Bodrum Kat Asma Kath Diikkan 21592 29 6.261.680
B2 40 3.Bodrum Kat Asma Kath Diikkan 139,16 32 4,453,120
B2 42 3.Bodrum Kat Asma Kath Diikkan 131.09 32 4.194 880
B2 44 3.Bodrum Kat Asma Kath Dikkan 126,94 30 3.808.200
D 168 2.Bodrum Kat Diikkan 288,55 35 10.099.250
D 170 2.Bodrum Kat Diikkan 294 60 34 10.016,400
TOPLAM 74,602,080

6.2.  Gelir indirgeme Yintemi ile Ulasilan Sonu¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Yiéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralari arasindaki iligkiyi ifade
eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oram™ formiiliinden
vararlamhr. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize™ edildigi orandur.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geni doniis siiresinin 18-20 vil.

kapitilizasyon orantmn ise ort. 0,055 arah@mda oldugu tespit edilmistir.

| B No | Al | BiimDeger | RIS | Yol Kaltirason| | Topam
(TL/AY)

| Al-68 163.3 35 5.715,50 68.586,00 0,055 1.247.018.18
2 A2-64 186,13 30 5.583,90 67.006,80 0.055 1.218.305,45
3 A3-58 89,62 35 3.136,70 37.640,40 0,055 684.370,91
4 A3-59 82,15 35 2.875.25 34.503,00 0.055 62732727
6 A3-60 352,88 29 10.233,52 122.802,24 0,055 2.232.768,00
7 Bl-41 12528 32 4.008,96 48.107,52 0,055 874.682,18
8 B1-43 131.71 32 4.214,72 50.576.64 0,055 919.57527
9 Bl-44 21592 29 6.261,68 75.140,16 0,055 1.366.184,73
10 B2-40 13916 32 4.453.12 33.437.44 0,055 071.589.82
11 B2-42 131,09 32 4.194.88 50.338,56 0,055 915.246,55
12 B2-44 126,94 30 3.808,20 45.698,40 0,055 830.880.00
1 D-168 288,55 33 10,099,25 121.191,00 0,055 2.203.472.73
2 D-170 294.6 34 10.016.40 120.196,80 0,055 2.185.396,36
74.602,08 895.224,96 16.276.817,45
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6.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere géire iki yéntem ile ulagilan degerler
arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagimi yonteminde kapitalizasyon orani hesaplanirken aym anda kira ve satis degeri
bilinen veri bulunmasimn gii¢ olmasi ve i¢ tefrisatlarina bagh olarak kira deferinin degiskenlik
gOstermesi gibi unsurlar yéntemin giigsiiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yénteminin alinmas tarafimizca
uygun goriilmiigtiir.

Buna gore rapor konusu 13 bagimsiz bol{imiin arsa pay: dahil toplam piyasa rayi¢ degeri KDV
hari¢ toplam 15.183.149,50-TL olarak kiymet takdir edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor; Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi’ inde yer alan Emlak Konut
Bagaksehir Evleri 1. Etap 2. Kisum Projesi kapsamindaki 13 adet bagimsiz boliimiin deger tespiti i¢in
hazirlanmigtir.

Rapor konusu taginmazlarin emsal kargilagtirma yOntemi ile piyasa degerine ulasiimistr,
Taginmazlarn, kullanim alani, kullanim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak

giiniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve agagida bu toplam deger
sunulmugtur.

TL USD
13 Adet Bagimsiz Béliimiin KDV Hari¢ Pazar Degeri 15.183.149.50 4.338.042.71
13 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Dihil Pazar Degeri 17.916.116.41 5.118.890.40

¢ Rapor tariki itibariyle TCMB diviz sateg kuru 3,50 TL kullandnngtir.

o Komu gayrimenkullerin igili Sermaye Pivasas: Mevzuaty Hikumleri geregince; Gayeimenkal Yatiron Ortakhge portfoyine
“Bina" olarak almmasmda herhangi biv engel bulunmamakiadmr,

By rapor ilgilt Sermaye Pivasas: Mevzuats hitkitmlerine gire hazirlammsir,

* 20024480 sayi Bakanlar Kurilu Karari ile net alani 130 m? 've kadar olan komut teslimlerinde %1 net alani 150 m* nin astinde
olan kot teslimierivie is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgiir, 01.01. 201 3 tarihinden sonra
mgaar rubsan alman, (Afet Riski Altndaki Alanlarin Dindigtirilmesi Hakkmda Kanun kapsamuinda vezerv yape alan ve riskli
alan olarak belirlenen yerle

s rile riskli yaprlarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 11 arast olanfar %1 oramnda, 500-999 TL avasi
olaniar %8 oramnda, 1000 TL ve dizert olanlar %18 oramnda KDV ye tabi alacaknr.

¢ Busayfa, bu degerleme raporumm ayriimaz pargas: ofup bagimsi kullandamas,

Isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarm kullammlan halinde ortaya
¢tkabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmzla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ' SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

EKLER
¢ Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmus Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri
imar durumu drnekleri ve plan notlan
Yapi ruhsatlari
Yapi iskan belgeleri
Mimari proje/kat planlari
Onayh mahal listesi
Fotograflar ve uydu goriintiisii
Raporu hazirlavanlarin SPK lisans belgesi drmekleri
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