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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak stzlesmesine istinaden, 07.01.2016 tarihinde, 2016/0010 rapor numarasi ile tanzim
edilen raporumuz 22.01,2016 tarih ve RV-2016/0010 rapor numaras: ile revize edilmistir.
Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlar: Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK 'in

beyani agagida maddeler halinde siralanmistr.

BEYANIMIZ
» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonu¢larin sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla simirh oldugunu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

bir iligkimiz olmadigini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadiZin;

» Degerleme c¢aligmalarnmmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gére
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmany/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

» Rapor i¢eriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 05.01.2016

RAPOR TARIHi 07.01.2016

RAPOR NO RV-20160010

REVIZE RAPOR TARIHi 22.01.2016

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
Hosdere Mahallesi, Hadimkéy — Hosdere Yolu

ADRESI Uizerinde Konumlu 8 Adet Parsel.
Esenyurt / ISTANBUL
KOORDINATLARI 41.089821.28.646819

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine goére;, Emlak Konut G.Y.O. AS.
TAPU BILGILERI miilkiyetindeki Istanbul ili. Esenyurt Ilgesi, Hosdere
Mahallesi’'nde kayith 8 Adet Parsel. (Bkz. raporun 4.2.
boliimii.)

Parseller, 12.03.2012 Tasdik Tarthli Istanbul ili.
Basakgehir ve Esenyurt {lgeleri, Hosdere Toplu Konut
iMAR DURUMU Alani 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’na gore
“Konut Alam” olarak belirlenen bdlge igerisinde
kalmaktadir. Detaylar i¢in bkz. raporun 4.3. biliimii

Bu degerleme raporu yukanda lokasyonu belirtilen

CALISMANIN TANIMI parsellerin giincel piyasa de@erinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.
) 253.448.294 TL
PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM | (ikiyiizellitigmilyondértyiizkirksekizbinikiyiizdoksand
PIYASA DEGERI ort Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilent VASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

¥ ATAK

Gﬂ’rnmankul
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri
» Burapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme

¢alisamimin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmamistir,

‘:J

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

‘»_.I"

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmas:
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklikk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla

giivenilir referans olarak kullamlmamahidir.

. 7

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile
meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
dniine alinarak yapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamimin kesin olarak tahmin
edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin defisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi gbz 6ntine alinmigtir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
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yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in

konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

‘_f

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismas: yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildtigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmisgtir.

A T

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.
» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan g&zlemlerde gayrimenkulin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@n varsayilarak

degerleme ¢alismasi yapilmustir,

Gﬂyrlmen!cggj
ATAK Gayrimenkul Degerleme As IR
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 07.01.2016 tarihinde. 2016/0010 rapor numaras: ile
tanzim edilmig, 22.01.2016 tarihinde RV-2016/0010 rapor numarasi ile revize edilmistir.
1.2,  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y.O. A.S'nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Esenyurt Ilcesi,
Hosdere Mahallesi, 700/3, 701/2, 701/3, 702/3, 703/1, 704/1, 704/2 ve 707/1 nolu ada/parsellerin
glincel piyasa rayi¢ bedellerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor. Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yaunm Ortakh@i A.S. firmas: igin
hazirlanmistar.
1.3.  Rapeoru Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler
sonucunda 1lgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmustir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlannustir. Degierleme uzman yardimeilan Naim KULAOGLU ve
Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarma yardimer olmuslardir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari
05.01.2016 tarihinde ¢galigmalara baglamis 07.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
slirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalan yapilmistir.
1.5, Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
igin hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.
1.6.  Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 savili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

) ATAKS
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, ozel.
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerlen etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslar ¢ergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 33 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1i Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
fizere konunun goriistldiigli Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinnistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Y&énetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul.,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi’™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

VATAK 2
Gayrimenkul
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MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhiklarina
iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatiim
yapmak tizere ve kayith sermayeli olarak kurulmusg halka
acik anonim ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI £ 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tanimlan

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

Deger kavrami. satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya satictlanin iizerinde uzlagmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya Gdenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat aruk tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fivat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

¢ Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satic: ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve satcimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi.

e Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

"' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alicr ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen. takribi 3-6 ay aralif: icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarhklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina cahsilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralifn iginde. taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varhklarin agik artirmayla saulmas: dnerilir.

2.,1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka ac¢ik diizenlenen bir a¢ik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan

g6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olast nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir, Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

/Gayrimenkulgiy
Dedorleme AS.
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2.14. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biittin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim icerir, ancak parcalardan hi¢cbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez,
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme deferinin bir par¢asimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinline katkida bulunan biitlinii
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?
2.2.  Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas1 kabul gérmiis kavramlar igerisinde doért farkli deferleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
2UDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Istetme Degeri Tammi —

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim
Bu vaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullamilmaktadwr, Karsilastirma yapilan gaynmenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiviikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastinlir. Bu ¢alismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek igin. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto orammin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin. giincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira Kontratlar incelenerek
kontratlarin yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir d6nem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

S UDS —Uluslararas: Degerleme Standarilari
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak fizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimcilik kan da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve eckonomik agidan demode olmasindan dolay:r zamanla
azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin. hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti 1le deger takdir yamlir.

(alismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig Yap: Birim
Maliyetleri. binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada ayni
ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarim gosteren cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannustir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir, Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldigi sektdriin meveut
durumu ve gelecege yénelik beklentilerin incelenmesi ve deferlendirilmesi stz konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapihir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu g¢ahigmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlaninin ¢ok farklihk géstermesi ve bu nedenle emsal
kargilastirmamin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas1 ve bu degerden giincel miilk
degerine ulagilmast miimkiindiir.

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek

amaciyla kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranim yansitmahdir. Ayrica getiri orami olarak da adlandinhr.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyanin 1¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmusgtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarm olmamas,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram™ olarak kullamlmas: sonucunu getirmistir, Bugiin finans ¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamlmasmin dogru bir yaklasim olmadigim
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

Ozellikle bu donemde kullaniimasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:

e Giinliikk ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullanilmasinim yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarimn ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullart farklhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektér dinamiklerine bagl olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektdér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar. daha
Once yapti@umz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlamlarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir.

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

2.3.2. Varsaymmlar

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

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin
bir NPV analizindeki 6lgiimiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger. gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinmmimin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Orani. potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullamlan i¢ karlihk orani, net buglinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidur.

2.3.5. Kapitalizasyon Oranm (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yaunlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi.
konum, iirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullanim amagli ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki mtilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir
miilk dngériilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diisiildiikten sonra ekonomik kullamim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gbsterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biltinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiyve Demografik Veriler (¥)
Tiirkiye nitfusu 31 Arahk 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye®de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir onceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti, Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gergeklesti.

Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o13.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
aris iz 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013,3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin orant %91,8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8’e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise
%8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére %1.5 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18.5%inin ikamet ertigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4 113 072 kisi) Izmir,
%3,6 ile (2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili
ise 80 bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken.
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1),
Balikesir (38,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en dilgiik oldugu iller ise sirasiyla Sumak (19.1).
Sanhurfa (19.2) ve Agr1 (20)'dur.

Niifus piramidi, 2014
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Caligma ¢agindaki niifus bir énceki yila gére %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢aligma cagindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram da yaklasik %8¢ (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tirkiye’de kilometrekareye diigen Kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 Kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiiz6lgtimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugui Adrese Dayal Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmastir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yihinin ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore %3,1 biiyiiverek beklenenden iyi bir biiyiime
orant yakalamstir, Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
tizerinde artmaya ve bilylime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiric: para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler ozel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizimin diigmesine, 6zel yatinmlarin ve
biliylimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarthindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 20135
tarihinde tekrar se¢im karar alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yami sira, kiiresel pivasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, ézellikle
kiiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére, GSYH 2014’tn ilk
vansinda gecen yiln aym dénemine gére %3.1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki
artigina, tiiketim 3,9 ve yatinm 1.2 puan katk: saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED in faiz artinnmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yén bulmaya calisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmas: beklenmektedir, Ayrica, yurtiginde
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siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ glivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyiimede
asagl yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiyve’nin biiyiime oramndaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiylimesi beklenmektedir. 2014 yil
sonunda cari agigin GSYHya oram %35.8’e gerilemistir. Tiiketim artisinmn azalmasi ve petrol
fiyatimin diismesiyle, cari ag¢ifin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agigin GSYH’ye oranmimin %4.5’e diismesi beklenmektedir. isgiiciine katilimin
istthdam artisinin {izerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4
seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gore Haziran ayindaki issizlik
rakamu %10.4 olarak agiklanmistir. 2015 yilsonunda igsizlik orammnin %11.4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.,17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhurivet Merkez Bankasi’nin (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak {izere %6-7.8 aralifinda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda. yiiksek
doviz kurlarimin gida fiyatlan tizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankas: tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlan ve krediler TCMB’nin Temmuz ay: enflasyon raporundan, dniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina y6n verilece@i beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oranimin, yaklasik 100 baz puan lizerinde seyreden agirhkli
ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: diistiniilmektedir.
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Kaynok: TUIK

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybmmi siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin éniimiizdeki donemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi disiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yitkselmenin da etkisiyle
%27.6 artmastir, Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmustir.
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insaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilinda da bilyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére
bliytime hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oramyla GSYH {izerinde
biiyliyen insaat sektdrii. 2014 yilinda %2.2 biiyiime oramyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmustir. Ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yihnin ikinci geyre@inde ise, ingaat sektorii daha dneeki iki ceyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda biiylimistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisiim ¢aligmalari ingaat
sektoriindeki biiylimede dnemli rol oynamistir,

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aymi dénemine goire %28,38, yapi
kullantm izin belgesi ise %19,45 oraninda disiis gostermistir. Konut satiglart verilerine
bakildiginda ise; satislar 2015 yil ilk yansinda bir neeki yilin aym ddnemine gére iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin
bir boliimii gegen yillarda yapilan satislarin fiili tapu iglemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislari verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve {ist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlas: olugsmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde tist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizimn

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak:Turkey Real Estate Review | [KINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (%)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halic'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin simirlan

igerisinde ise bilyiikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. gineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybauda Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,

kuzeydoguda Kocaeline bagh Kandira. doguda Kocaeline bagh Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasm birbirine
baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca gok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gésteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislani
soguk, yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karigik yagmur gériiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

bir kismu bu yéreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagsma goriiliir.
En yiiksek gékdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
geker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: gehirdeki gecekondulasmaya
bilyiik bir luz kazanmstir. Kagak olarak hazine veya ézel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6lglide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamg oldugu 2014 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari 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 sayist bakimindan 2014 yih verilerine gére
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (754.623), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.052) olmustur, Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (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.

ilce Toplam Niifus | Tice Toplam Niifus | lice Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus
Bagadar 755623 Maltepe 176,806 SancalTepe | 320788 Buyukgekmese | 223524
Kiigiikgebmece | 748363 Esenler 458 857 Sultanbeyh | 315022 Tuzla 2162
Esenyurt 656,968 Kartal 450 498 Giingoren 03371 Balarkay 221.3%
Umranive 674151 Kagithane | 23223 Zevunbumu [ 287223 Gebmekioy 220,855
Pendik 663.560 Fath 119265 Sish 37238 Besiltag 185.793
Bahgelievier 500017 Avatlar 317852 Bayrampaga | 262808 Silvrl 161.185
Uskadar BETE Aragehar 305,985 Beylikdira | 262473 Catalea 67.843
Sultangazi 515022 Evp 387824 Beykoz 248071 §ile 325823
Gazsiosmanpaga | <9812 Bagaksehir | 342422 Bevoglu M152 Adalar 16.052
Kadikoy 15257 Sanver 337681 Amavutkey | 23587

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve vapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedenivle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanlhiginin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015

déneminde, ge¢en yilin ayni dénemine gore yiizde 6 artisla 10.744.448 turist ziyaret etti.
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3.3.2. Esenyurt flgesi
1967'de de yerlesimin adi Esenyurt olarak degistirilmigtir. Eskinoz Ciftligi'nde

¢aliganlarin  olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan' dan
gogenlerin katilim ve son yillarda i¢ ve dis géglerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan v.s.)

gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini saglamstir,

[ “'[3-2_1 : o ] llgede ilk yerlesim. Merkez
| == N e g Mabhallesi'nde Koyi¢i Mevkii'nde
, . ' _ | olmustur. Bugiin hala bu alanda
JJ s 1 | “U" Romanlar yasamaktadir. 1920-1938
b ' Yillarinda bolgeye gelen Romanya ve

Bulgaristan géemenlerinin ikamet ettigi

o
mujuly Pan

. Bevhigasg ¥

Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde

- | bulunan Gé¢men Mahallesi de ilgenin

en eski yerlesim alanlarindandir.

Esenyurt, Istanbul  Biiyiiksehir Belediyesi smirlaninda, Biiyitkcekmece llgesi’nin
semtlerinden birisi iken; 2008 yilinda Kirag Belediyesi ile birlestirilerek ilge statiisiine
kavugmustur. llge 22.03.2008 tarih ve 26824 sayih Resmi Gazetede yaynlanarak yiiriirliige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Simrlari Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gore il¢e olmustur.

Ilcenin  dogusunda Avcilar ilgesi. batisinda Biiyilkgekmece ilgesi, kuzeyinde
Basaksehir ve Arnavutkdy ilgesi, giineyinde Beylikdiizii il¢esi ile simirdir.

[Igeye bagl belde, bucak ve kdy bulunmamaktadir. Iige, Namik Kemal Mahallesi. Atatiirk
Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi,
[nénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Omek Mahallesi, Talatpaga Mahallesi, Mehtercesme
Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayi Mahallesi. Esenkent Mahallesi, Giizelyurt Mahallesi.
Cumhuriyet Mahallesi, Ardichevler Mabhallesi. Yenikent Mahallesi. Yesilkent Mahallesi ve
Merkez Mahallesi olmak {izere yirmi mahalleden olugmaktadir.

llgede sanayi dnemli yer tutmaktadur. Tige simirlarin da ; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren
2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi, Mimsan

Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

(*)Esenyurt IIgesi’ne ait bilgiler ve gérseller esitli internet sitelerinden alinmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER ILE ILGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu taginmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Hogdere Mahallesi, 700 ada 3
parsel, 701 ada 2 ve 3 parsel, 702 ada 3 parsel, 703 ada 1 parsel, 704 ada 1 ve 2 parsel ile 707 ada
1 nolu parseldir.

Rapora konu tasimmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu'nun kuzeydogusunda kalan
bélgede yer almaktadir. Hogdere Mahallesi simirlarinda kalan rapora konu parseller, Hadimkay —
Alunsehir Yolu'nun iizerinde veya bir paralelinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu parsellere Hadimk&y-Altingehir Yolu tizerinden ulasilabilmektedir. TEM
Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkdy — Altinsehir
Yolu'na dontilerek ulasihr.

Yakin gevresinde Dumankaya Modern Vadi. N Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas
Esenyurt Evleri gibi konut projelerinin yam sira ¢ok sayida bog parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélge, Bogazi¢i Kdopriisii'ne ve Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii’ne yaklagik 33 km, Atatlirk Havalimani'na 16 km uzakliktadir.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve
Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirltigii'nden yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup asagidaki

tablo olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI  : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
iLi : istanbul
ILCESI 3 Esenyurt
MAHALLESI . Hosdere
TAPU KAYITLARI
i Emlak GYO ; : :
Sira | Ada | Parsel | .. ....| Yiizdlciimii T Cilt | Sahife | Yevmiye Tapu
No | No | No |Niteligi (m?) HiSSESI A.S: Hissesine No No No Tarihi
Diisen (m?)
1 700 3 ARSA 45.758,19 | 3501284/4575819 35.012.84 2 177 11888 | 08.03.2013
2 [ 701 2 ARSA 19.883,02 TAM 19.883,02| 2 180 11888 | 08.03.2013
3 701 3 ARSA 21.211,35 TAM 2121135 2 181 11888 | 08.03.2013
A 702 3 ARSA 925.38 TAM 925,38 2 184 11893 | 08.03.2013
3 703 1 ARSA 33.560.92 | 1867635/3356092 18.676,35 2 185 11888 | 08.03.2013
] 704 1 ARSA 19.146,52 TAM 19.146,52| 2 188 11893 | 08.03.2013
7 | 704 2 ARSA 11.412,97 TAM 11412971 2 189 11893 | 08.03.2013
8 707 | ARSA 23.264.07 TAM 23.264.07 2 194 11888 | 08.03.2013
175.162,42 164.417,07

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi
Parsellrein takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve
Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup tasinmazlar

izerinde asagidaki notlar bulunmamaktadir.

SIRA | ADA | PARSEL

NG NO NG TAKYIDAT

*frtifak: A.H: Askeriveve ait su igin 940 m* mahalde inifak hakk.
1 700 3 *Beyan: Kamu hizmetlenine ayrilan verler ile Maliye Bakanhgi'nca defisik ihtivaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazine've iade edilir. (16.09.2015/58873)

2 701 2 *Beyan: Catalca Mal Midirlaga lehine Istimlak Serhi, (18.12.1980/3794)

3 701 3 *Beyan: Catalca Mal Midarligi lehine fstimlak Serhi. (18.12.1980/3794)

4 702 3 -

5 703 1 -

6 704 1 *!rtil'ak: Intifai Milli Savunma Bakanhgi'na aittir. (Baglama tarih: 01.01.1990)

7 704 2 *Irtifak: Intifai Milli Savunma Bakanlifi'na aittir. (Baslama tarih: 01.01,1990)

8 707 | -
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Serh ve Beyanlar fle flgili Aciklamalar:

e Kamulastirmay: yapacak ilgili kurum kamulastirma yapmadan 6nce bazi islemler yapar.
Bu iglemlerden biri de kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesi ve kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirilmesidir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya
millkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulasturmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/04/2001 —
4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay i¢inde 10 uncu maddeye
gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescil isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alimacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir,

e “Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanh@mca degisik ihtivaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir” beyami uygulama sonucu kamu
vararina ayrilan yerlerin hazineye iade edilecegine dair bir beyan olup bu beyanin
mevcudiyeti tasinmazin portféye alinmasina engel teskil etmemektedir.

e Istimlak Serhi’nin Kamulagtirma Kanunu’nun siire¢leri dogrultusunda hiikmii yoktur.

e Milli Savunma Bakanliginin intifa hakki; parselin Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
zamanda konulan irtifak hakki olup kamu kurumlarinin bedelsiz devri ile tescil olunmus
ve tizerindeki hakkin hitkmii kalmamigtir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuat
hitkiimleri g¢er¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “Arsa” bashg altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3.  Parsellerin Imar Bilgisi

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligti'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu projenin yer aldign parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Hosdere Toplu
Konut Alam Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile

yapilasma sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

S;J%‘d‘ ADA: |ESRSEL "“z?nﬁfiﬂ MU Eﬂ:ﬂ:ﬁ{& :ﬂl? iMAR FONKSIYONU Y;':#ﬁ':?
I 700 3 45.758.19 35.012.84 m:qkﬁfhfﬁi EEﬁEEL Emsal= 2.25
2 | 701 2 19.883.02 19:383i0p| T3 TICARET ALANI Emsal= 2,50
30| 701 3 2121135 2is1i3s| THIGERETALANI Emsal= 2,50
4 | 70 3 92538 sp5.38 | S HICARET ALANI Emsal= 1,00
5 | 703 ! 33,560.92 fe 7635 - CARET ALANL Emsal= 1,00
6 | 704 ' 19,146.52 19, e5z| [ZHCARBTALANI Emsal= 1,00
7 | 704 2 11,412.97 fiazgy| THECARETALANI Emsal= 1,00
g | 707 I 23.264.07 e s Emsal= 2,50

149.532,50

&L
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12.03.2012 Tasdik Tarihli Istanbul ili, Basaksehir Ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu
Konut Alam 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani Plan Notlari

1- Bu plan, plan paftalari. plan notlan ve plan raporu ile bir bittinddir.

2- Tium fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlarn asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin
korunmasina Gzen gisterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot alacaklardur.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri ve bloklar
arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullammi serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar aynk. ikiz,
blok. sira ev ve teras ev seklinde yaplabilir. Bu yap1 nizamlar ayn ada igerisinde ayr ayn ve
birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkh kat
uygulamasina gidilebilir.

4- [lgili kurum (teias. bedas. iski, igdas, vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacakur.

5- imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlarina gére arazi
ve arsa diizenlemesi yapilacaktir, Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6- Imar plami ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet siin plan siin olarak kabul
edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Ayni miilkiyette olmak sart: ile konut alam genelinde
emsale esas ingaat alan1 sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir.

8- Planlama alam iginde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢oziimlenecektir.
Ancak, otopark ihtiyacimin bitki Ortiisii, jeolojik sakimncalar gibi sebeplerle parsel igerisinde
karsilanamamasi durumunda. ilgili kurumlardan uygun goriis alinmasi ve kamu kullanimina agik
olmak kosulu ile vakin gevrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve Gstiinde otopark
alanlan diizenlenebilir,

9- flgili kurum ve kuruluglarin goriigli ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi adalar
arasinda baglant1 saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve list gegitleri yapilabilir.

10-Mimari tasarimdan dolay1 olusan agik teraslar iistii kapatilmamak kayd ile ¢at1 bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin %15%ini gegmeyen bu
alanlar ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alam igerisinde ver alan meveut agaclar vaziyet planina gére degerlendirilecektir.

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde ¢ziilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu yapilarda
kapici dairesi sart1 aranmayacaktir.

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

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

15- Tiim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Avan proje ile
uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gore ifraz
yapilabilir.

Konut, Ticaret Alanlan

16- Konut alanlari igerisinde;

“K1” konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

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

“K3” konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest tir.

17- Ticaret Alanlarr’nda: is merkezi, aligveris merkezi, yonetim merkezi. otel, motel. rezidans.
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, ofis. biiro, lokanta,
gazino, ¢arsi ¢ok kath magazalar, banka, finans kurumlari, 6zel egitim alanlan. 6zel saghk tesis
alanlan, dzel spor alanlari, kat otoparklari. yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

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

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

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

18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %35’ini gegmemek kosulu ile sosyal
tesis yapilabilir. sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor salonu, yiizme havuzu, mescit,
kafeterya vb. kullammlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil
degildir.

19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bafimsiz béliimler olarak
kullanilmamak kaydi ile emsale dahildir.

ATAK
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Donati Alanlan

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

21- Plandaki ilk&gretim tesis alami va da ortad@retim alanlan ilgili kurum gériisleri alinarak,
meslek lisesi ve cok programli liseler olarak kullanilabilir.

22- Temel egitim dncesi egitim alanlan ve 6zel temel egitim Gnceesi egitim alanlarn ihtiyaca gore
anaokulu veya kres alam olarak kullanilabilir.

23- Saghk tesisi ve Ozel saghk tesisi alanlarinda: hastaneler, saghk ocaklan. dispanserler,
poliklinikler. dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans servisleri vb. saghk
tesisleri yer alabilir.

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler. halk egitim
merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi. ¢cocuk ve genglik
merkezi. kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlan igeren sosyal hizmetler ve ¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alam (she¢ek vapilanma alam), agik ve kapali spor tesis alanlar gibi
sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari,
muhtarlik binalari, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, itfaive, iett peron alani, igdas vb.
kurum ve kuruluglari yer alabilir.

26- Ozel ilkdgretim ve ozel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin goriisleri
alinarak 6zel {iniversite yapilabilir. 6zel tiniversite yapiimas: durumunda bu alanda baska egitim
birimi yer alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak {izere
bilgede vyasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim
faaliyetlerinin. kurslarin yapildidi tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri
yer alabilir.

28- Teknik alt yap alanlarinda ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, TELEKOM, TEIAS, itfaiye,
IETT vb. kurum ve kuruluslar ver alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarimda Emsal: 0.05 ve Hmaks : 6.50 m. "yi gegmeyecek sekilde sabit
olmayan biife, agik ¢ayhane, su deposu. sarnig¢, igdas vana odalari, trafo binasi, gibi kalici
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan diizenlemeleri, agaclandirma,
géletler, yaya ve bisiklet yollar, a¢ik hava tiyatrosu. toplanti ve gosteri yerleri, seyir teraslari,

acik spor alanlar yer alabilir.

Gayrimenkul
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyetleri T.C Bagbakanlhik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi adina kayith iken 08.03.2013 tarihinde Emlak konut Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig
A.S. adina satis yapildigi dgrenilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Rapor konusu parsellerin bulundugu bélge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama imar
Plam ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama

gdrmiigtiir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarth ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut

Alam’m da kapsayan alanin yeni yerlesim alam-rezerv yapi alam igerisine alindig égrenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanli Mekansal
Planlama Genel Midiirliigi yazisi ekinde son bakanlhik smirlan génderilmistir. Bakanlik
Makamimin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayil ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayihi Olur'lan ile
"Rezerv Yapi Alami" olarak belirlenmig sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlan cercevesinde ilgili belediyesince
yiiriitiilmesinde sakinca bulunmayan alan simirlarmmin  cikartilmasi suretiyle yeniden
diizenlenen alan Bakanlhik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savili olur 'lar1 ile 6306 sayih
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu
fikrasimin ¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki
uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldig: ifade edilmistir. Bu vazi eki simir degisiklig

son gonderilen sinir olup bu simir degisikliginden Aveilar Belediyesi simrlan iginde Tahtakale
Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayih Bakanlik Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar
Plami kapsaminda ve mevecut binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda kalan
Bahgesehir Belediyesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel
civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu taginmazlar yeniden rezerv alam

sinirlart igerisindedir.

) ATAKE,
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 22.11.2012 tarih ve 43907 sayili imar uygulamasi
neticesinde olustugu dgrenilmigtir. Taginmazlarn miilkiyetleri T.C Basbakanlk Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi adina kayith iken 08.03.2013 tarih ve 11888 yevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatimm Ortakhigi A.S. adina tecil edilmistir. Taginmazlarin uygulama &ncesi ve

uygulama sonrasina iliskin ada / parsel degisiklikleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

SIRA YENI ESKI

NO ADA/PARSEL NO ADA/PARSEL NO
1 700/3 05-98-107-1859

2 701/2 95

3 701/3 94-95

4 702/3 94

5 703/1 94-1862-1952

6 704/1 30-31-1862

7 704/2 3]

8 707/1 94

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Almmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar izerinde yapi denetimine tabi yapi bulunmamaktadir,

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parseller tizerinde biinyesinde, nitelikli konut ve ticari iinitelerin oldugu bir

projenin gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olacagi kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmiis

kisimlar meveut degildir.

4.9,  Hasilat Paylasim, Kat Karsih@g Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup f{izerinde herhangi bir proje

geligtirilmemistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Giriis

Rapor konusu parsellerin mevcut durumlan itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhklarn portfyiine “Arsa™ bashif altunda
bulunmalarinda bir engel olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.
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4.11.

4.12.

Gayrimenkuller Tle Tlgili Fiziksel Bilgiler

Istanbul Ili, Esenyurt ligesi. Hosdere Mahallesi’'nde konumlu rapora konu 8 adet
parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. hisselerinin toplanu
149.532,50 m*dir.

Rapora konu parseller dogal bitki drtiisiiyle ve yer yer toprak viginlari ile kaphidir.
Rapora konu parseller ayni hat tizerinde ve genel olarak birbirleri ile komsu parsellerdir.
Rapora konu parsellerin hepsi genel itibari ile giineybati yéniinde hafif egimli ve yer yer
engebeli bir topografik vapiya sahiptirler.

Parseller genel itibari diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

Parseller genel olarak yol kotu ve hafif yol kotundan asagida kalmaktadir.

Parsellerin simirlan belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullamlan fotograflar
bolgesel olarak ¢ekilmistir,

Rapora konu parsellerin {izerinde konumlu oldugu Hadimkéy — Altunsehir Yolu bélgenin
onemli ana yollarindan birisi olsa da gevresindeki ara yollarin halihazirda yol yapim
¢alismasi devam etmektedir.

Bélgede altyap: tamamlanmistir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bélge olmasi,
e Tasinmazin Atatiirk Havalimani’na yakin olmasi,
e Yakin ¢evresine yeni yapilan bilyiik konut projelerinin olusturacag talep,
e Parsellerin genel olarak Hadimkéy — Altingehir Yolu tizerinde ver almasi.
e Parsellerin goriilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,
¢ Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiiklitkte olmasi.
e Parselin alt yapisi tamamlanms bolgede konumlamyor olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e 700 ada 3 ve 703 ada 1 nolu parselin hisseli olmasi,
e Bolgedeki imar yollarimin heniiz tamamlanmanuis olmast.
e Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamig olmas:.

Dager!emc AS.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir,

Degerlemesi yapilacak tagimmazlarin Ozelliklerine gore farkhi yontemlerin birlikte
ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tasinmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal
karsilastirma yaklasimi ve nakit akisi yaklasimi yéntemleri birlikte kullanilmagtir.

Taginmazlarin deger tespitine althk teskil etmesi igin sahadan asagidaki bilgiler
toplanmustir.

Arsa Emsal Arastirmalar; :

e Wee Cagdas Emlak (533 3738683): Kiptas Konutlan karsisinda yola cepheli 29.000 m?
yiizblglimiine sahip Ticaret+Konut Alam imarli. E: 2.00. Hmaks: Serbest yapilasma
hakkma sahip arsamin 21.750.000.-USD bedel ile satiik oldugu bilgisi alimmastir.
(Birim Degeri: ~ 750,-USD/m?)

¢ Real Emlak (532 6159299):

v" Rapora konu taginmazlarin yakin ¢evresinde Hadimkéy — Hosdere Yolu'na cepheli
16.000 m? yiizélglimiine sahip Ticaret+Konut Alami imarh arsanin 16.000.000,-
USD bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir.(Birim Degeri: ~ 1.000,-USD/m?)

v" Rapora konu tasinmazlarin yakin gevresinde Hadimkoy — Hogdere Yolu'na cepheli
11.500 m? yiizolgiimiine sahip Ticaret+Konut Alam imarh arsanin 9.775.000,-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir.(Birim Degeri: ~ 850,-USD/m?)

v" Rapora konu taginmazlarin yakin ¢evresinde Hadimkoy — Hosdere Yolu’na cepheli
46.750 m’ yiizolgtimiine sahip Ticaret+Konut, Belediye Hizmet Alami ve
Agaclandirilacak Alan imarli arsanin 46.750.000,-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahnmustir.(Birim Degeri: 1.000.-USD/m?)

e Sahibinden (530 5228763): Rapora konu parsellerin yakin ¢evresinde konumlu, 649 ada 2
nolu parsel ve 651 ada 3 nolu parselde hisseli olan toplamda 460 m? yiizél¢iimiine sahip
Konut Alam imarh, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilagma hakkina sahip arsanin 1.300.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~ 2.826,-TL/m?)

e Basaran Emlak (533 2119222): Hosdere-Hadimkéy Yolu'na cepheli 9.300 m?
yiizblglimiine sahip Ticaret Alam imarli, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilagma hakkina sahip
arsanun 17.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir,

(Birim Degeri: ~1.828,-TL/m?)

e Orient Emlak (532 5820359): Hosdere Mahallesi’'nde Avrupa Otoyolu’na cepheli 18.500
m? yiiz6lgiimiine sahip Ticaret Alani imarl, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilasma hakkina
sahip arsamn  18.500.000,-USD  bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Degeri; 1.000,-USD/m?)
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Konut Emsal Arastirmalar:

¢ Arthur Miller Real Gayrimenkul (533 3629686): Akbati Koru Bloklari’nda 8. normal
katta konumlu, 135 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 470.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= 3.481.-TL/m?)

¢ Coskuntepe Gavrimenkul (539 7601414): Bahcesehir N Tepe Projesi'nde 7. normal
katta konumlu, 135 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 330.000,-TL bedel ile satihk.
(Birim Degeri= ~2.444.-TL/m2)

e Garden Hill Emlak (545 3002727):

v Bahcesehir Vaditepe Projesi'nde 18. katta konumlu, 202 m? kullanim alanina sahip
4+1 daire 850.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri=~4.208,-TL/m?)

v" Bahgesehir Vaditepe Projesi'nde 10. katta konumlu, 95 m2 kullanim alanina sahip
2+1 daire 270.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~2.842.-TL/m?)

v Bahgesehir Vaditepe Projesi'nde 16, katta konumlu, 95 m2 kullanim alanma sahip
2+1 daire 355.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degieri= ~3.737.-TL/m?)

¢ Realty Word Arva Gayrimenkul (539 5154469): Koru Bloklan'nda 5. normal katta
konumlu, 198 m* kullamm alanina sahip 3+1 daire 650.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~3.283.-TL/m?)

e Uni Gavrimenkul (532 3438400): Spradon Kuleler Projesi’nde 16. normal katta
konumlu, 112 m? kullanim alanmna sahip 2+1 daire 375.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~ 3.348,-TL/m?)

¢ Nest Gavrimenkul (532 6863027): Fora Evler Projesi’'nde 2. normal katta konumlu, 106
m®>  kullamm alamna sahip 2+1 daire 228.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~2.151.-TL/m?)

e Coskuntepe Gavrimenkul (533 7748854): Dumankaya Modern Vadii Projesi'nde 1.
normal katta konumlu, 100 m? kullanim alamna sahip 2+1 daire 340.000,-TL bedel ile
satilik. (Birim Degeri= 3.400,-TL/m?)

e Yeni Yapr Gavrimenkul (532 5016771):

v Bahgekent Konutlar’nda 6. normal katta konumlu, 137 m* kullanim alanina sahip
3+1 daire 181.000.-TL pesin ve geri kalami 1.900 x 120 taksitle toplamda
409.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 2.985,-TL/m?)

v Bahgekent Konutlari'nda 7. normal katta konumlu, 106 m? kullanim alanina sahip
2+1 daire 137.000,-TL pesin ve geri kalam 1.550 x 120 taksitle toplamda
323.000.-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= 3.047,-TL/m?)
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Diikkin, Magaza, Ofis Emsal Arastirmasi:

e Toprak Altindir Gayrimenkul (533 5190018): Kiptas Konutlar 3. Etap biinyesindeki
diikkan birim fiyatlarinin ortalama 3.500 ila 4,000 TL/m? oldugu beyan edilmistir. (Birim
Degeri= 3.500,-TL/m?)

*» Realty Word Gayrimenkul (535 2009365): Akkoza Konutlari'nda konumlu 190 m?
kullamm alanina sahip dikkan 1.700.0000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinnigtir.
(Birim Degeri: 8.947,-TL/m?)

o Efendi Emlak (532 5053656):

v Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde konumlu, 135 m2 kullanim alamina sahip 2
béltimden olusan diikkdn 900.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri= ~ 6,667,-TL/m?)

v Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi'nde konumlu, 55 m2 kullamm alanina sahip 1
boliimden olugsan diikkdn 300.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri= ~ 5.454.-TL/m?)

e Gillce Emlak (532 5053656): Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde konumlu 60 m?
kullanim alanina sahip diikkan 240.0000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Degeri: 4.000,-TL/m?)

e Bestinvest (530 4434543): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 190 m’ kullamm
alanmina sahip 2 bolimden olusan ofis 900.000,-TL bedel ile sathk. (Birim Deger: ~
4.737,-TL/m?)

e Altin Emlak (532 6438141): Bahgesehir Bogazi¢i Yiiriiylls Yolu Caddesi iizerinde
konumlu, 80 m? kullamm alanina sahip 2 béliimden olusan 1+1 ofis 200.000.-TL bedel
ile satihk. (Birim Deger: 2.500.-TL/m?)

* Finansman Gavrimenkul (532 7891016): Basaksehir 2.Kisim Mahallesi’nde konumlu.
156 m* kullanmim alanina sahip 3+1 ofis 450.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Deger: ~
2.885,-TL/m?)

e Remax Kom (532 3675201): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 79 m? kullanim
alamna sahip 2 boliimden olusan 141 ofis 245.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Deger:
~3.101.-TL/m?)

o Selale Emlak (532 308 48 68): Bahgesehir Park City Projesi'nde konumlu, 140 m?
kullanim alanina sahip ofis 355.000.-TL bedel ile satihik. (Birim Deger: ~ 2.536,-TL/m?)
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5.1.

satilmig ve satisa sunulmus emsaller incelenmigstir. Elde edilen emsaller konumlari, imar

Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan balgedeki

durumlari, yapilagma haklar) gibi kriterler dahilinde rapor konusu tasinmaz ile kiyaslanmstir.

ve meveut dzellikleri gbz 6niinde bulundurularak. emsal verilerle kiyaslanmis ve konu parsellere

diizeltmeler getirilerek degerleri takdir edilmistir, Tasinmazlarin meveut imar durumu dikkate

Tiim bu veriler 1;1@inda tagimmazlarin konumlar, gevresel szellikleri. bélgedeki gelisim

alinarak takdir edilmis m* birim ve toplam degerleri agagida tabloda hesaplanmstir.

Emlak GYO B
Sira | Ada | Parsel Yiizolgiimii A8 : Yapilasma A Toplam Degier
No | No N () Hissexine imar Fonksiyonu Sartlen Degier (TL)
(TL)
Diisen (m?)
Konut Disi Kentsel e A
Lgj700| 3 4575819  35.012.84| CabsmaAlant | ™22 | a00 | 59.521.828,00
I 2 19.883.02 19.883,02| 12 TicaretAlam | Emsal=2.50 | 5 00 | 39 766.040.00
3 701 3 2121135 2121135 T3 Ticaret Alam Emsal= 2,50 2,000 | 42.422.900.00
4 | 702 3 925.38 925,38 T3 Ticaret Alam Emsal= 1,00 1,300 1.202.994.00
§ |73 A 3356092 1867635 | T2 TicaretAlamt | Emsal=100 | 304 | 545905500
6 |04 1 19.146,52 19.146,52| 13 TiearetAlant | Emsal= 1,00 |, 40, | 54 890 476,00
O s 11.412.97 1141297 T3 HearetAlan | Emsa=1.00 | 450 | 14 336.861.00
8 |77 23.264,07|  23.264,07] TR TiearetAlam | Emsal=2,50 | 5 005 | 46.598.140,00
149.532,50 253.448.294,00
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5.2. Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Rapor konusu taginmazlarin G&zellikleri itibarm ile gelir indirgeme yaklasimi da
incelenmigtir. Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut
tiniteleri barindiran projelerin oldugu bir bolgedir. Taginmazlarin imar kosullarina uygun olarak

bir proje gelistirilmis olup projeksiyon igin asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

. Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlari. emsal alanlar ve satilabilir alanlar asagida

tabloda gasterilmistir.

AT o iIMAR FONKSIYONU it t il
NSAAT ALANI
70073 35.012.84 Konut Disi Kentsel Calisma Alam 2:25 78.778.89
70172 19.883.02 13 Ticaret Alan 2,50 49.707.55
F01/3 21.211,35 13 Ticaret Alan 2,50 53.028.38
. 70273 925.38 T3 Ticaret Alan 1.00 923,38
703/1 18.676.35 T3 Ticaret Alam 1.00 18.676.35
704/1 19.146,52 T3 Ticaret Alam 1.00 19.146,52
T04/2 11.412.97 T3 Ticaret Alam 1,00 11.412.97
707/1 23.264.07 T3 Ticaret Alan 2.50 58.160.18
Emsale Dahil Toplam insaat Alam 289.836,21

. Satilabilir ingaat alaninin emsale dahil ingaat alanminin 1,20 kat: kadar olacagi. toplam insaat

alanimin ise 1,50 kati kadar olaca@: varsayilmistir.

Emsale Dahil insaat Alam 289.836.21
Satilabilir insaat Alam 86.950,86
Satilabilir Diikkan -Magaza Ingaat Alani 57.967,24
Satilabilir Rezidans - Ofis insaat Alam 347.803,45
Toplam insaat Alam 52.170,52

e Diikkan ve magaza alanlarinin satilabilir alanlarin %15 i kadar, rezidans-ofis alanlarinin
Toplam insaat alaminin ise emsale dahil insaat alammin 1,50 kati kadar olacagi
dngdriilmiistiir,

° Yiiklenici kar1 dahil ingaat maliyetinin 1.600 TL/m? birim degerde olacagi varsayilmistr.

® Rezidans ve ofis alanlarinin satilabilir alanlarinin %85 i kadar olacag, rezidans ofis

alanlarinin ise satilabilir alanlarin %15 1 kadar olacagi varsayilmistir,
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o Rezidans/Ofis birim fiyatlarinin ortalama 2.700 TL/m? ticaret birim fiyatlarimin ise

ortalama 5.000 TL/m? birim fivatlarda satiglaninin gergeklesecegi kabul edilmistir.

° Insaatin 2016 yilinda baslayacag ve 2017 yilinda sonunda tamamlanacag varsayilmistir.

. Konutlarda satiglarin 2017 yilinda %40, 2018 yilinda ise %60 tamamlanacag kabul

edilmistir.

e Nakit akislar: hesaplar: yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadur.

° Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi

piyasada en az risk tasiyan kafitlara 6denen faiz orani da aragtirilmis olup risk pirimi de

dikkate alinarak iskonto orami % 14 segilmistir.

® Nakit akiglan hesaplan yapihirken Tiirk Lirasimin her yvil % 10 oraninda artacagi kabul

edilmistir,

Ulasilan Deger

Indirgenmig Nakit Akimlar1 Hesabina gore olusan degerler asagidadir, Tablo rapor

ekinde sunulmustur

Toplam Gelirlerinin Bugiinkil Degeri (TL)

1.025.997.382

Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

680.962.548

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL)

345.034.834

5.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Projelendirilmis arsa degeri proje gelistirme bedelini de kapsamakla birlikte bir takim

varsayimlara ve istikrarli ekonomiyve dayalidir. Parsellerin degerlerinin emsal karsilastirma

yontemi ile ulasilan degerleri olacagi kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu parseller icin

toplam 253.448.294,-TL hesap ve takdir olunmustur.

7 ATAK

/Gayrl menkulgj
Degerleme A§

ATAK Ga\/ﬂmenku? Degerleme A.S. Il

icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdaganlar Apt. Na: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0.{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sayfa | 39



BOLIIM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$. nin talebi iizerine, Istanbul ili. Istanbul {li, Esenyurt
llgesi, Hogdere Mahallesi, 700/3, 701/2. 701/3. 702/3, 703/1, 704/1, 704/2 ve 707/1 nolu
ada/parsellerin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin hesabina yoneliktir.

Rapor konusu parselin konumu, civanmn tesekkiil tarzi. ulasim imkanlan, parselin
cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlar gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinnmg ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parselllerin
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen arsa miktarinin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve
takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 253.448.294 TL
(Ikiyiizelliiigmilyondortyiizkirksekizbinikiyiizdoksandért Tiirk Lirasi)’dir.

TL usp
8 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.8.ye Ait ve
Hissesine Diisen Parsellerin KDV Hari¢ Degeri 253.448.294,00 84.482.764,67
8 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.S.yve Ait ve
Hissesine Diisen Parsellerin KDV Dahil Degeri (x1,18) 299.068.986,92 99.689.662.31

o  TCMB USD Doviz satty kurn 3,00 TL olarak almnustu.

o Konu gavrimenkulun ilgili Sermayve Pivasasi Mevzuati Hukiimleri geregince: Gayrimenkul
Yatwum Ortakhi@ porifoviinde “Arsa” bash@l altnda bulunmasinda  herhangi bir engel
bulunmamaktadir,

e Burapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuat hikamlerine gore hazirlanmustir,
e Busayfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagimsiz kullandamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

len AR
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
e Indirgenmis Nakit Akis: Tablosu
o  Tapu Senedi Suretleri
e TAKBIS Belgeleri
« Emlak Beyanlari
e imar Plam Ornegi ve Imar Durum Yazisi
o Uydu Goriintiisii
¢ Fotofraflar
e Degerleme Uzmanlarimin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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