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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 02.10.2017 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 01.11.2017 tarihinde, 20170249 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'In beyam

asagida maddeler halinde siralanmstir.
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Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigim;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 30.10.2017

RAPOR TARIHI 01.11.2017

RAPOR NO 20170249

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Hogdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik Bulvari, 20 Adet Parsel
Basaksehir / ISTANBU/L

KOORDINATLARI Referans: 323/3: 41.091667, 28.658298

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore, Istanbul [li, Bahgesehir llgesi, Hosdere
Mahallesi’'nde kayithh 20 Adet Parsel. (Bkz. raporun 3.2.
biliimii.)

IMAR DURUMU Detaylar igin bkz. raporun 3.3. bjliimii

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 20 adet
parselin Emlak GYQO A.S. hissesine karsilik gelen miktarin
glincel piyasa degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmstir,

FL USD
Parsellerin/Hisselerinin KDV Harig¢ Toplam Degeri 115.461.922,80 30.545,482,22
Parsellerin/Hisselerinin KDV Dahil Toplam Deferi 136.245.068.90 36.043.669,02

s Rapor tarili inibarivie TCMB diviz sang kuru 3,78 TL kullaniimigtir.

s Konu gaveimenkullerin dgili Sermaye Pivasast Mevzuwan Hiskiimleri geregince. Gayrimenkud Yarwrun Oriaklig portfévinde
“Arsa” ofarak bulurmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadr.

& Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hikiimlerine gbre hazirlanmigir.

s 2002/4480 sayiir Bakanlar Kurulu Karart ile net alant 150 m? 've kadar olan konut testimlerinde %1 net alam 150 m? ‘nin
tastiande olan kowue teslimierile ts verd ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wvgulannugtir.

o Busayfa, bu degerfeme raporunun ayrilmaz pargase olup bagmsiz kultamfama:.

»  Rapor kepyalarumn kullanmlar: halinde oriaya gikabilecek sonuglardan girketionz soramiv degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

F ATAK

Gayrimenkul
Degerlems AJ

ATAK Gc:ynmen"k‘l Degereme A.S. Il

icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaminin
bilgisinin étesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle vapilmamistir.

# Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanustir, Miilkiyet ve resmi tanumlar ile ilgili
bilgilerin alindiii makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifii kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

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

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme g¢alismasi
yapnmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir,

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz dniine alinarak
vaptlmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakinminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galigmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 01.11.2017 tarihinde, 2017/0249 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi, Hosdere
Mahallesi, -/144, -/145, -/154, 318/1 ve 2, 319/1 ve 2, 320/1, 321/1, 322/1 ve 2, 323/1, 2 ve 3, 324/1
ve 2, 644/1 ve 3, 649/3 ve 650/2 nolu parsellerin degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti

i¢in hazirlanmustir.

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

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu deferleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINQCYUREK tarafindan

hazirlanmistir.

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

¢alismalari sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 01.11.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

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

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

belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sozlegsmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmsgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Ag¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S."nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarmna iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile
Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BIiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

UNVANI

ADRESI

iLETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

: 0216573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
info/@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikieki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi. Gzel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi., pivasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

Y
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2.2.  Miigteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.ir(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'nin gayrimenkul vatinm ortakbklarina iligskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLIUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine. Istanbul li, Bah¢esehir Ilgesi. Hosdere
Mabhallesi’nde konumlu -/144, -/145, -/154, 318/1 ve 2. 319/1 ve 2, 320/1, 321/1, 322/1 ve 2, 323/1,
2 ve 3,324/1 ve 2, 644/1 ve 3, 649/3 ve 650/2 nolu parselleri kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeydogusunda kalan bolgede
ver almaktadir. Hosdere Mahallesi simirlarinda kalan rapora konu parseller Hadimkdy — Altinsehir
Yolu'nun kuzeydogusunda, bu yola paralel uzanan Tegmen Furkan Isik Bulvari iizerinde veya bir

paralelinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu parsellere HadimkSy-Altingehir Yolu iizerinden ulagilabilmektedir. TEM
Otoyolu tizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken safdan Mahmutbey Bati
Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkoy — Altingehir Yolu'na

doniilerek ulasilir.

Yakin ¢evresinde Bahgekent Flora, Tual Bahgekent, Avrupark Hayat, Semt Bahgekent,
Dumankaya Modern Vadi, N Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas Esenyurt Evleri gibi konut

projelerinin yam sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge. Bogazici Kopriisii’ne ve Fatih Sultan
Mehmet Kopriisti'ne yaklagik 33 km, Atatiirk Havalimani'na 16 km uzakliktadir.

R .—*.::;"{ a j".l'- -~ ’V'
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3.2.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Tapu kayit bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. tarafindan temin edilen

tapu kayit belgeleri ve Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nden yapilan incelemelere gére diizenlenmis

olup taginmazlarin bilgileri agagidaki gibidir. Parsellerin takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde

sunulmustur.

SAHIBI — HISSESI :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - Tam

iLi : istanbul
ILCESI : Basaksehir
MAHALLESI 5 Hosdere
MEVKi : Agil Deresi/Filtepe/Dede Catagi
TAPU KAYITLARI
EMLAK
Sr:lrll Ada Parscl Niteligi Yiizsilglimi Hiﬁt KI:::;ESIGI:I'SO CiLT SAI_“FE YEVMIYE TAPU
o | No No (m?) Pay/Payda DUSEN ARSA NO NO NO TARIHI
MIKTARI
1| 0| 144 | TARLA 40074 & e 139 11187 | 03102012
2 | 0| 145 | TARLA 98334 s Lite] 2 140 1187 | 03.102012
3| 0| 154 | TARLA 6900000 & ss.easo0| 2 149 8825 02.08.2012
4 |38 1 ARSA $4.054.00 TAM a5t 2 2972 10580 | 06.10.2011
5 |38 2 ARSA 131600 TAM Ao 31 2973 10580 | 06102011
6 |39 1 ARSA 453500 TAM aoseo| 31 | M 10580 | 06.10.2011
7 [319] 2 ARSA (455,00 TAM s 10580 | 06.102011
8 [320] 1 ARSA ) TAM gaozon] 3 | 2% 10580 | 06.10.2011
9 | 321 I ARSA U2TT 00 TAM o 2977 10580 | 06.102011
10 | 322 I ARSA 23.435.00 TAM sassoo] 3! 2978 10580 | 06.102011
n |32 2 ARSA 2.571.00 TAM s¢ni00| 3 2979 10580 | 06.10.2011
12 [323] 1 ARSA 045306 TAM oy 2980 10580 | 06.10.2011
13 | 323 2 ARSA 5.940,00 TAM sosop0] ! 2981 10580 | 06.10.2011
14 |323| 3 ARSA S TAM avgisse| 3 2982 11187 | 03.10.2012
15 | 324 | 1 ARSA 26.950.00 TAM ssosopo| 31 | 298 10580 | 06.10.2011
16 [324| 2 ARSA S5 TAM ss30ias] B 2084 1187 | 03102012
17 | 644 | 1 ARSA sasias| ssiimiEE ez | 41 | %2 11741 15.10.2012
18 [644 | 3 ARSA 828323 | mersmnans agrs| 47 | 4584 11741 15.10.2012
19 |649 | 3 ARSA 1175613 | R2ATSVIT5613 aagsy| 47 | 02 3635 14.03.2013
20 [650| 2 ARSA 13.310,58 | 146951/1331958 jasos1| 47 | 4604 11741 15.10.2012
355.972.16 286.161,98
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Bagaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup tasinmazlar

iizerinde agagidaki notlar bulunmamaktadir.

iy '}q%“ P”‘::g“ TAKYIDAT
| 0 144 *Beyan: Imar diizenlemesine ahnmigtr. (15.10.2009/11352)
* Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'min On Alim hakks vardir, (23.05.2012/5641)
a 0 145 *Beyan: Imar dizenlemesine almmugtr, (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin On Alim hakks vardar. (23.05.2012/5641)
3 0 154 | *Beyan: Imar diizenlemesine almmgur. (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konui [daresi Baskanhigi’'nin On Alm hakk vardir. (23.05.2012/5641)
4 318 | *Beyan: Imar diizenlemesine alinmstr, (15.10,2009/11352)
*Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanhgimin On Alim hakks vardir, (23.05.2012/5641)
*Beyan: Kiltir tesisi olarak ayrilmgtir,
5 318 2 *Beyan: imar dilzenlemesine alinmisur. (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanligimin On Alim hakki vardir, (23.05.2012/5641)
*Beyan: Kres alam olarak aynlnustir.
6 319 1 *Beyan: imar dilzenlemesine alinmastir. (15.10.2009/11352)
#Serh: Toplu Konut idaresi Bagkanh@imin On Alim hakk: vardir. (23.05.2012/5641)
*Bevan: Teknik altyapi olarak aynilmigtir.
7 319 2 *Beyan: Imar diizenlemesine alinmistir, (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut {daresi Baskanligimin On Alim hakks vardir. (23.05.2012/5641)
8 320 | *Beyan: llkokul yeri olarak aynlnusur.
*Beyan: Imar diizenlemesine alinmigtr. (13.10.2009/11352)
9 32 | *Beyan: Imar diizenlemesine alinmistir, (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut idaresi Bagkanligmin On Alim hakks vardir. (23.05.2012/5641)
10 392 | “*Beyan: Imar ditzenlemesine alinmistr, (15.10.2009/11352)
* *Serh: Toplu Konut daresi Baskanhgmin On Alim hakk vardir. (23.05.2012/5641)
" 322 2 *Beyan: Imar diizenlemesine alinmustir. (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut [daresi Bagkanh@mn On Alim hakks vardir. (23.05.2012/5641)
12 373 | *Beyan: Imar diizenlemesine alinmistr, (15.10.2009/11352)
& *Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanligimmn On Alim hakks vardir, (23.05.2012/5641)
*Beyan: Lise veri olarak aynimistir,
13 | 323 2 *Beyan: imar diizenlemesine alinnustir. (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut [daresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (23.05.2012/5641)
14 323 3 *Beyan: Imar dizenlemesine alinmistir. (15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut Idaresi Baskanh@inin On Alim hakki vardir. (23.05.2012/5641)
15 | 324 | *Beyan: Imar diizenlemesine alinmigtir.(15.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut idaresi BaskanhiZinin On Alim hakk vardir. (23.05.2012/5641)
16 | 324 5 *Beyan; Imar diizenlemesine alinnmstr, (135.10.2009/11352)
*Serh: Toplu Konut Idaresi Bagkanligimin On Alim hakkr vardir. (23.05.2012/5641)
17 | 644 1 -
18 644 3 -
19 | 649 3 *Beyan: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhifinca degisik ihtivaglarla
’ talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (16.09.2015/18289)
20 | 650 2 -

Serh ve Beyanlar lle ilgili Aqiklamalar:

e “Imar diizenlemesine alinmistir” beyanmi, taginmazin imar uygulamasi gorecegini belirtir

beyandir. Bu beyanin taginmazlara olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

e On alim hakk kisitlayier bir durum teskil etmemekte olup portféye alinmasinda /portfoyde

bulunmasinda engel teskil etmemekitedir.

Dedfeprieme
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ATAK qunménkuf Dege

¢ “Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaclarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir” beyam uygulama sonucu kamu vararina
aynilan yerlerin hazineye iade edilecegine dair bir beyan olup bu beyanin mevcudiyeti
tasinmazin portfdye alinmasina engel teskil etmemektedir.
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakli@i portfyiinde “Arsa” bashg altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerden 644/1, 644/3, 649/3 ve 650/2 nolu parseller 12.03.2012 tasdik ve 10.11.2015 tadil tarihli,
171000 6l¢ekli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadar.

144,145 ve 154 parsel, 318 ada 1 ve 2 parsel, 319 ada 1 ve 2 parsel, 320 ada 1 parsel, 321 ada
| parsel, 322 ada 1 ve 2 parsel, 323 ada 1, 2 ve 3 parsel, 324 ada 1 ve 2 nolu parseller ise 24.02.2003
onay tarihli. 1/1000 6l¢ekli Bahgesehir Sanayi Bélgesi, Hogdere ve Civan, Hosdere Filtepe-Koyiistii-
Koyi¢i Mevkiileri Revizyon Uygulama Imar Plami dahilinde kalmaktadir. Ancak bu parsellerin
bulundugu alan Istanbul Valiligi tarafindan 06.01.2012 tarihinde Toplu Konut Alani ilan edilmistir.
Toplu Konut Alan ilan edilen bu bolge igin ¢aligmalarin sonuglandirilmadig belirtilmistir. Dolayisi
ile bu parseller tizerinde halihazirda mevcut imar planina gore herhangi bir yaplasma hakk:
verilmemektedir. Uygulama izni verilmeyen meveut imar plaminda tasmmazlarin isabet ettigi
fonksiyon bilgileri asagida tablo olarak gosterilmistir. Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yap1 Alam”

sinirlar igerisinde kaldigi 6grenilmigtir.

gl e e ALAN (m?) iMAR FONKSIYONU Y;":#ﬁ;’l"‘
4 0 i 400.74 KONUT ALANI ve YOL Emsal= 0.50 Hmaks.~ 9.50
R 0 145 9.537.31 _
= KONUT ALANI ve YOL Emsal= 0.50 Hmaks = 9.50
£9.000,00 KONUT ALANI ve YOL, TEMEL
3 0 154 EGITIM ALANI PARK ALANI, Emsal= .50 Hmaks.= 9.50
BELEDIYE HIZMET ALANI
34.034,00 KONUT ALANI ve YOL, 5 =
4 318 1 REKREASYON ALANI Emsal= 0.40 Hmaks.= 3.50
5 318 2 3.116.00 KONUT ALANI ve YOL Emsal= 0.40 Hmaks = 3.50
6 319 1 4.936,00 KRES ALANI VE YOL vt
7 319 2 1.499.00 | TEKNIK ALTYAPI ALANI VE YOL o
8 20 1 8.892.00 ORTA OGRETIM TESIS ALANI 2
9 321 I 24.277.00 KONUT ALANI ve YESIL ALAN Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
10 322 1 23.435.00 KONUT ALANI Emsal= 0.50 Hmaks.= 9,50
11 322 2 2.571,00 KONUT ALANI ve YESIL ALAN Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
12 323 ] 10.153.00 KONUT ALANI Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
13 323 2 5.940.00 KONUT ALANI Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
49.084 54 KONUT ALANI ve YESIL ALAN,
14 323 3 OTOPARK ALANI, TICARET ALANIL, | Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
YOL VE SAGLIK ALANI
15 324 ] 26.959.00 KONUT ALANI Emsal= 0.50 Hmaks.= 9.50
16 324 2 235062%  BONU] sﬁéﬁfq‘i:&i ALANL | posal= 0,50 Himaks= 950
RS ety
?,@;ﬁff.‘.; fé’} ﬁ* | ;_‘:. (\ f,
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Rapor konusu parsellerden 644 ada 1 ve 3 parsel, 649 ada 3 parsel ve 650 ada 2 nolu parseller

ise 12.03.2012 tasdik 10.11.2015 tadil tarihli 1/1000 Olcekli Hosdere Toplu Konut Alam Uygulama

Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin

bilgiler agsagida sunulmustur. Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yapr Alam

kaldig grenilmistir.

® siirlar igerisinde

‘L%" PARSEL NO ALAN (m?) iIMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
644 ] S455,39 SAGLIK TESIS ALANI Emsal= 1.00
8.283.23 KISMEN RESMI TESIS
644 3 KISMEN SAGLIK TESIS
ALANI Emsal= 1,00 Hmaks.= Serbest
11.756,13 o
649 3 K1 KONUT ALANI Emsal= 0,50 Hmaks.= Serbest
650 2 1331958 K1 KONUT ALANI Emsal= 0.50 Hmaks.— Serbest
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e __‘_‘_ Y TESIS ALAN

ISTANBUL iLI, BASAKSEHIR VE ESENYURT iLCELERI, HOSDERE TOPLU

KONUT ALANI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI (12.03.2012 T.T.)

PLAN NOTLARI

1. Bu plan, plan paftalari, plan notlar1 ve plan raporu ile bir hiitiindiir.

2. Tiim fonksiyon alanlarinda binalarin girig kotlar asagidaki kriterler dogrultusunda belirlenecekdtir.
Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin korunmasma dzen
gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin tizerinden kot alacaklardir.

3. Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlan, ¢ekme mesafeleri ve bloklar aras:
mesafeler ve binaya ait taban alam kullanim serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok, sira
ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap1 nizamlari aym ada icerisinde ayr ayn ve birlikte
kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkli kat uygulamasina
gidilebilir.

4. Iigili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKI. IGDAS, vb.) gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktur.
5. Imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve 2981/3290 Sayih Kanunun Ek-1 Maddesi sartlarina gore arazi
ve arsa dlizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. imar plam ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet simr plan smin olarak kabul
edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yap yapilabilir. Aym miilkiyette olmak sarti ile konut alam genelinde
emsale esas ingaat alam sabil kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir.

8. Planlama alam i¢inde ongoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda dncelikle kendi fonksiyon alanlari icerisinde ¢dziimlenecektir. Ancak.
otopark ihtiyacinin bitki ortiisti, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamasi
durumunda, ilgili kurumlardan uygun goriis alinmasi ve kamu kullammina agik olmak kosulu ile,
yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlari diizenlenebilir,

‘@":ﬁ, .&""5 '/{, ATA ;.-
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9. lgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yapi adalar1 arasinda
baglant: saglamak amaciyla yaya ve tagit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

10. Mimari tasarim agisindan dolayi olugan agik teraslar iistii kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi,
hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alamnin %15%ini gegmeyen bu
alanlar ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alam igerisinde yer alan mevcut agaclar vaziyet planina gore degerlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicihk vb. hizmetlerinin projelendirilecek yénetim
birimlerinde ¢oziilmesi ve genel yonetim plam ile tanimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sarti aranmayacaktir.

13. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hitkimleri dogrultusunda
engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14. Plan biitliniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilari, aritma tesisi, su deposu, vb.
kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina goére ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale déhil
degildir.

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

KONUT, TICARET ALANLARI

16. Konut alanlar igerisinde;

“K 1" 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 alanlaninda; Is Merkezi, Alisveris Merkezi. Yonetim Merkezi, Otel, Motel, Rezidans,
Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize vb. Kiiltiirel tesis alanlari, Ticaret, Ofis, Biiro, Lokanta.
Gazino, Carsi Cok Kath Magazalar, Banka, Finans Kurumlan, Ozel Egitim Alanlan, Ozel Saglik
Tesis Alanlar, Ozel Spor Alanlari, Kat Otoparklar yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.
T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest’tir.

T2 Ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbesttir.

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

18. Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlari igerisinde alanda yagayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin%5’ini gegmemek kosulu ile sosyal tesis
yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; Sauna, Hamam, Spor Salonu, Yiizme Havuzu, Mescit, Kafeterya.
vb. kullamimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plam ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19. Konut ve ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliimler olarak kullanilmamak
kayd ile emsale dahildir.

AKARYAKIT VE BAKIM ISTASYONU ALANLARI

20. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup.
Akaryakit, Likit Petrol Gaz (LPG), Sikistinlmis Dogal Gaz (CNG) ve Sivilastinlmis Dogal Gaz
(LNG) Satis ve Servis Istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir,

21. Bu alanlarda yapilagma sartlan E=0.50 Hmaks=6.50 sartlan olmak iizere mimari Avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacakur.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

22. Bu alanlarda: konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiiltiirel ve iiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, igerisinde motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre saghg: yéniinden tehlike arz
etmeyen kiigiik 6lgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanic
maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda vapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir,
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KUCUK SANAYi ALANLARI

23. Bu alanlarda ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup. ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre saghifii yoniinden tehlike arz
etmeyen kiigiik 6lgekli sanayi isletmeleri yer alabilir.

24, Bu alanlarda E=0.80 ve Hmaks=12.50"dir.

DONATI ALANLARI

25. Donati alanlarinda mimari Avan projeye gére uygulama yapilacakur. Bu alanlarda yapilasma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

26. Plandaki ilkogretim tesis alani ya da ortatgretim alanlan ilgili kurum goriisleri alinarak, meslek
lisesi ve cok programh liseler olarak kullanilabilir.

27. Temel egitim Gncesi efitim alanlar ve 6zel temel egitim dncesi alanlan ihtiyaca gore anaokulu
veya kres alani olarak kullanilabilir.

28. Saghk fesisi ve Ozel saghk tesisi alanlarinda: hastaneler, saghk ocaklar, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri. verem savag merkezleri, kan bankalari ambulans servisleri vb. saglik
tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiiltiirel tesis ve 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim merkezleri,
tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi. yurt, rehabilitasyon merkezi. ¢ocuk ve genglik merkezi, kadin
konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlar1 igeren sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu
vapilanma alam (SHCEK Yapilanma Alam), agik ve kapal spor tesis alanlari gibi sosyal ve kiiltiirel
tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari, muhtarlik
binalar1, Pazar alam, karakol, muhtarlik, ptt, iski itfaiye, iett peron alani. igdas, vb. kurum ve
kuruluglar yer alabilir.

31. Ozel ilkogretim ve 6zel ortad@retim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin gériisleri alinarak
dzel tiniversite yapilabilir. Ozel tiniversite yapilmas: durumunda bu alanda baska egitim birimi yer
alamaz.

32. Planda Halk Egitim Merkezi olarak aynlan alanlarda; basta kadnlar ¢ocuklar olmak {izere
bblgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatl egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir,

33. Teknik alt yapi alanlarinda iski. igdag, kati atik merkezi, telekom, teias itfaiye. iett vb. kurum ve
kuruluslar ver alabilir.

34. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmaks=6.50"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, aga¢landirma, goletler. yaya ve bisiklet yollar, agtk
hava tiyatrosu, toplanti ve gosteri yerleri, seyir teraslan, agik spor alanlan yer alabilir.

ISTANBUL iLi ESENYURT ILCESI SANAYi MAHALLESI 706 ADA 1 PARSEL 705 ADA
1 VE 2 PARSELLER 704 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER 703 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER ILE
BiR KISIM TESCIL HARICi ALANA AIT UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi
(10,11,2015 T.T.)

1. Plan degisikligi onama sinin; Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Sanayi Mahallesi, Hosdere Toplu Konut
Alani, 706 Ada 1 Parsel, 705 Ada 1 ve 2 Parseller, 704 Ada 1, 2, 3 parseller 703 Ada 1. 2 ve 3 Parseller
ile bir kisim tescil harici alandir.

2. Plan degisikligi onama sirn igindeki T2 Ticaret Alam, Dini Tesis Alam, Saghk Tesis Alam, Kiigiik
Sanayi Alam, Otopark Alani, Yol Alani ve Park Alamdir.

3. Plan degisikligi onama simn igindeki T2 Ticaret Alani, Dini Tesis Alam ve Saglik Tesis Alaminda
yapilasma kosullart E=1.00 ve Yeng¢ok= Serbest’tir. Kii¢clik Sanayi Alaninda yapilasma kosullan
E=0.80 ve Yen¢ok=12.50 m’dir.

4. Uygulama agamasinda aynintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlan hazirlanacak ve raporda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

S. Aciklanmayan hususlarda 12.03.2012 tasdik tarihli meri imar plam hiikkiimleri ve meri imar
yonetmeligi hitkiimleri gegerlidir.
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24.02.2003 T.T.’Li BAHCESEHIR BELDESi SANAYi BOLGESi, HOSDERE CIVARI, HOSDERE

FILTEPE-KOYUSTU-KOYIiCi MEVKIILERI 1/1000 OLCEKLiI REVIZYON UYGULAMA iMAR
PLANI

PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER

1. PLANLANAN ALAN II. DERECE DEPREM BOLGESINDEDIR.

2. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3030 DISINDA KALAN BELEDIYELER TiP IMAR
YONETMELIGI VE BU YONETMELIGIN BAZI MADDELERINI DEGISTIREN 2 EYLUL 1999
TARIHL] YONETMELIK iLE DAHA SONRA CIKARILACAK OLAN YONETMELIK iLE
GENELGELERDEKI HUKUMLER VE GAYRIi STHHI MUESSESE HUKUMLERI GECERLIDIR.

3. UYGULAMA SIRASINDA PARSELIN KONUMU ITIBARI ILE M.S.B, BEDAS, iSKi, TCK,
BOTAS VE ILGILI KURULUSLARIN GORUSLERI ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

4. OTOPARK YONETMELIGINE TABIDIR.

5. BELEDIYE TARAFINDAN YAPTIRILAN BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI AFET
ISLERI GENEL MUDURLUGU ONAYLI ZEMIN ETUD RAPORLARINA GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

SANAYI BOLGESI UYGULAMA IMAR PLAN NOTLARI

-BELEDIYE TARAFINDAN YAPTIRILAN BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI AFET ISLERI
GENEL MUDURLUGU’NE TASDIKLi ZEMIN ETUD RAPORLARINDA BELIRTILEN “JE”
BOLGESINDE KALAN ALANLARA AiT RAPORLAR AFET ISLERI GENEL MUDURLUGU 'NCE
TASDIK EDILECEKTIR.

-PARSEL BAZINDA JEOLOJIK-JEOFIZIK VE JEOTEKNIK RAPOR ISTENECEKTIR.

-TERKLER YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

-KAMU KULLANIMDA AYRILAN ALANLAR KAMUYA TERK EDILMEDEN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

-23. MADDE HUKUMLERINE TABIDIR.

-ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHIDIR.

-PLAN SINIRLARI ICERISINDEKI ASKERI ALANLARA SINIR OLAN PARSELLERDE MiLLI
SAVUNMA BAKANLIGI'NIN GORUSU ALINMAK KAYDIYLA PLANDA BELIRLENEN
KULLANISLARLA ILGILI UYGULAMALARA GECILEBILIR.

-ASKERI GUVENLIK BOLGESINDE BULUNAN VE TAPU KAYDINDA TAHDIT BULUNAN
PARSELLERDE MILLI SAVUNMA BAKANLIGI'NIN MUSADES| ALINDIKTAN SONRA PLAN
KARARLARI GECERLIDIR.
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-BUTUN YAPI PARSELLERINDE AGACLANDIRILACAK ALANDA KALAN KISIMLAR
UYGULAMA SIRASINDA AGACLANDIRILACAKTIR. BUNUNLA BIiRLIKTE BINA OTURUM
ALANI DISINDA KALAN HER 25M2 ICIN BIR AGAC DIKILECEKTIR. GEREKLi SAYIDA AGAC
DIKILMEYEN YAPILARA ISKAN VERILEMEZ.

-AGACLIK BOLGEDE AGAC REVIZYONU YAPILACAKTIR.

-CATI VE CEKME KATI YAPILAMAZ.

2309 2005 T LL - o o o e e e ———— e m
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1-KAPALI VE ACIK CIKMA HUSUSUNDA MER’I ISTANBUL IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI
]
GECEREIDIR. o s e e S o S A S st m e m e n e me e n e ey el

23.09.2005 TT'LI

-K.SANAYI ALANLARINDA ON BAHCE MESAFESI MiN: 10.00M OLACAKTIR.

-K.SANAY1 ALANLARINDA MAKSIMUM EMSAL: 0.80 VE HMAX: 12.50 OLACAKTIR. KUTLE
IMARLI ADALAR MEVCUT BLOK (MBL) OLARAK TANIMLANMISTIR.
-OKUL.,BHA ,KHA ,FUAR ALANLSOSYAL-IDARI TESIS VE TICARET GIBI ALANLARDAKI
UYGULAMALAR AVAN PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

-YOL CEPHESINDE AGACLANDIRILACAK ALAN OLAN PARSELLERDE YAPI YAKLASMA
SINIRI AGACLANDIRILACAK ALAN SINIRLIDIR.

HOSDERE - FILTEPE MEVKI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLAN NOTLARI
-AVAN PROJESINE UYGULAMA YAPILACAKTIR,

-OTOPARK IHTIYACI IMAR ADALARI iCERISINDE OTOPARK YONETMELIGINE GORE
COZUMLENECEKTIR.

-KAMU KULLANIMINA AYRILAN YERLERIN KAMUYA TERK ISLERI YAPILMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

-UYGULAMA SIRASINDA PLANLANAN ADA ICI ULASIM-SERVIS YOLLARI MiN: 7.00M
ALINACAKTIR.

-SAGLIK, KRES, TEMEL EGITIM, LiSE, TICARET GiBi ALANLARDA UYGULAMA AVAN
PROJEYE GORE DUZENLENECEKTIR.

-GENEL PARK ALANLARILREKREASYON ALANLARI ADA iCi YESIL ALANLAR
HAZIRLANACAK PEYZAJ PROJESINE UYGUN OLARAK YAPILACAKTIR.
-PLANLANAN ALANDA MAX EMSAL: 0.50 OLUP HMIN: 6.50M (2 KAT) VEYA HMAX: 9.50M (3
KAT) OLARAK UYGULAMA YAPILABILIR.

,23 092005 TT L]
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31.12.2007 TT°LI

e e e R e E m R M e S o o o . e o

""I:.MSAL] BELIRTILMEMIS TICARET ALANLARINDA E: 0.80 OLUP AVAN PROJESINE GCPRE
WYGLLAMA YAPILACAKTIR. _ - - oo l

31.12.2007 TT'LI

KOYiCi MEVKIii REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANNOTLARI

(F21-D-19A-4B,F21-D-19A-4C)

1. KAMU KULLANIMINA AYRILAN YERLERIN KAMUYA TERK ISLEMIi YAPILMADAN

UYGULAMAYA GECILEMEZ.

OTOPARK YONETMELIGINE TABIDIR.

TERKLER YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

23.MADDE HUKUMLERINE TABIDIR.

PLANLANAN KONUT VE TICARET+KONUT ALANLARINDA MAKSIMUM E:0.50 OLUP

HMAX:9.50M, ON BAHCE MESAFESI MIN:5M, YAN BAHCE MESAFESI MiN:3M, ARKA

BAHCE MESAFESI MIN:H/2 OLARAK UYGULAMA YAPILABILIR.

6. PLANLANAN ALANDA 1782 PARSELIN TAMAMI BLOK NiZAM, HMAX:12.50M, TICARET
ALANI VE BODRUM KATI OTOPARK ALANI OLARAK BELIRLENMISTIR. DIGER
ADALARDAKI TICARET VE KONUT ALANINI TANIMLAYAN TARAMA ALANI SEMATIK
OLUP TICARI ALAN KULLANIM CEPHESINI GOSTERMEKTEDIR.

7. PLANLANAN ALANDA 1777, 1778 VE 1779 PARSELLERIN BULUNDUGU ADA YAPI
DUZENI BITISIK NiZAM OLUP IMARI TICARET+KONUTTUR.

23.09.2005 T.T
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23092005 T.T

9. CATIVE CEKME KATI YAPILAMAZ.
10. AGACLIK BOLGELERDE AGAC REVIZYONU YAPILACAKTIR.
11. OKUL, BHA, KHA, SKT, YONETIM GIiBI ALANLARDAKI UYGULAMALAR AVAN
PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.
12. YOL CEPHESI TICARET OLAN PARSELLERDE MEVCUT ISTIKAMETE VE MEVCUT
DURUMA UYULARAK BITISIK NIZAM HMAX:9.50M BINA YAPILABILIR.
23.092005 T.T

_______________._.._-__-_-_.-....-...._.._.,_..____________-_——————--.__..__-+

113. KAPALI VE ACIK CIKMA HUSUSUNDA MER’I ISTANBUL IMAR YONETMELIGI

! HUKUMLERI GECERLIDIR. :
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KOYUSTU MEVKIii REVIZYON UYGULAMA IMAR PLAN NOTLARI

-KAMU KULLANIMINA AYRILAN YERLERIN KAMUYA TERK ISLEMI YAPILMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

-OTOPARK YONETMELIGINE TABIDIR.

-TERKLER YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

-23. MADDE HUKUMLERINE TABIDIR.

-ASKERI GUVENLIK BOLGESINDE BULUNAN VE TAPU KAYDINDA TAHDIT BULUNAN
PARSELLERDE MILLI SAVUNMA BAKANLIGI'NIN MUSADESI ALINDIKTAN SONRA PLAN
KARARLARI GECERLIDIR.

-YOL CEPHESINDE AGACLANDIRILACAK ALAN OLAN PARSELLERDE ., YAPI YAKLASMA
SINIRI AGACLANDIRILACAK ALAN SINIRIDIR.

-PLANLANAN ALANDA MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 500 M2'DIR.

-PLANLANAN KONUT VE TICARET + KONUT ALANLARINDA MAKSIMUM E: 0.50 OLUP
HMAX: 9.50M’DIR. KONUT ALANLARINDA ON BAHCE MESAFESI MiN:5 M, YAN BAHCE
MESAFESI MIN:3M, ARKA BAHCE MESAFESI MiN: H/2 OLARAK UYGULAMA YAPILABILIR.
-PLANLANAN ALANDA TICARET + KONUT ALANINI TANIMLANAN TARAMA ALANI
SEMATIK OLUP TiCARI ALAN KULLANIM CEPHESINI GOSTERMEKTEDIR.

23.09.2005 T.T

23.092005T.T

-CATIVE CEKME KATI YAPILAMAZ,
-KAPALI VE ACIK CIKMA YAPILAMAZ.

23.09:2005 1.1
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114. KAPALI VE ACIK CIKMA HUSUSUNDA MER’I ISTANBUL IMAR YONETMELIGI
i

' HUKUMLERI GECERLIDIR. -
23092005 T.T

-AGACLIK BOLGELERDE AGAC REVIZYONU YAPILACAKTIR.
-OKUL,BHA, YONETIM GiBi ALANLARDAKI UYGULAMALAR AVAN PROJESINE GORE
YAPILACAKTIR.
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HOSDERE VE CiVARI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLAN NOTLARI

-AVAN PROJESINE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

-OTOPARK [HTIYACI IMAR ADALARI ICERISINDE OTOPARK YONETMELIGINE GORE
COZUMLENECEKTIR.

-KAMU KULLANIMINA AYRILAN YERLERIN KAMUYA TERK ISLERI YAPILMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

-UYGULAMA SIRASINDA PLANLANAN ADA ICi ULASIM-SERVIS YOLLARI MIN: 7.00M
ALINACAKTIR.

-BHA . KHA,SKT.TICARET GiBI ALANLARDA UYGULAMAYA AVAN PROJEYE GORE
DUZELENECEKTIR.

-GENEL PARK ALANLARIL REKREASYON ALANLARI, ADA ICI YESIL. ALANLAR
HAZIRLANACAK PEYZAJ PROJESINE UYGUN OLARAK YAPILACAKTIR.
-PLANLANAN ALANDA MAX EMSAL: 0.40 OLUP HMAX: 3.50M OLARAK UYGULAMA
YAPILABILIR.

23.09.2005 T.T

_____________—.———-m-..-_.....-______________-__________-_._..__.,______

115. KAPALI VE ACIK CIKMA HUSUSUNDA MER'Q ISTANBUL IMAR YDNETMELIGI

' HUKUMLERI GECERLIDIR. :
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34. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerin son {i¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig: tespit

edilmigtir,

3.4.2 Beledive incelemesi

Rapor konusu tasinmazlardan 144, 145, 323/3, 324/2 nolu parsellerin bir kismi ayirma ¢api ile
diizenlemeye girerek 12.03.2012 Tasdik Tarihli Istanbul 1li, Bagaksehir Ve Esenyurt ilgeleri, Hogdere
Toplu Konut Alani 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda kalnustir. Konu parsellerden
644/1, 644/3, 649/3. 650/2 nolu parseller de imar uygulamas ile olusmus ve bu plan kapsaminda

kalmistir.

144,145, 323 ada 3,324 ada 2 ile 318 ada 1 ve 2 parsel. 319 ada 1 ve 2 parsel, 320 ada 1 parsel.
321 ada 1 parsel, 322 ada | ve 2 parsel, 323 ada | ve 2 324 ada 2 nolu parseller, 24.02.2003 tasdik
tarihli 1/1000 6lgekli Bahgesehir Sanayi Bolgesi Hogdere ve Civan, Hosdere — Filtepe Koyiistii —
Kdyigi Mevkileri Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta iken 06.01.2012 tarihli Toplu
Konut Alami ilan edilen bolge kapsaminda kalmaktadir. Halihazirda bu parsellerin plan hazirhg:
agamasinda olduklan 6grenilmistir. Calismalar sonuglanmadig i¢in halihazirda mevcut imar planina

gore herhangi bir yapilasma hakk: verilmemektedir.

Aynica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayihh Resmi Gazete'de yaynlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile rapora konu tasinmazlarin

bulundugu alani kapsayan yeni yerlesim alaninin rezerv yapi alani igerisine alindigi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve Schircilik Bakanhi@ Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazisi ekinde son bakanhk simirlan génderilmistir, Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yap:
Alam" olarak belirlenmis siirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili vazida bahsedilen ve
"uygulamalarm mer'i imar plan kararlarn cergevesinde ilgili belediyesinee yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmayan alan simirlarmin_cikartilmasi suretivle yeniden diizenlenen alan Bakanlik
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savihi olur 'lan ile 6306 savili Afet Riski Alundaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasimn ¢) bendi kapsaminda "REZERYV

YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda
kaldig: ifade edilmistir. Bu yazi eki sinir degisikligi son génderilen sinir olup bu simir degisikliginden
Avcilar Belediyesi sinirlan i¢inde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayih Bakanlik
Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar Plam kapsaminda ve mevcut bma.lann blﬂunﬁluf,&a%wﬂan )le,—y
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TEM Otoyolu aluinda kalan Bahgesehir Belediyesi’nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557
Yeni: 386 Ada 1 Parsel civaninda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu tasinmazlar

yeniden rezerv alami siirlar icerisindedir.

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapor konusu

parsellerin son ti¢ yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parsellerden 644 ada 1 ve 3 nolu parseller, 649 ada 3 nolu
parsel ve 650 ada 2 nolu parselin imar uygulamasi neticesinde olustugu grenilmistir. Tasimmazlarin
uygulama oncesi ve uygulama sonrasina iligkin ada / parsel degisiklikleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

SIRA ESKI/ADA YENI
NO PARSEL NO ADA/PARSEL NO
| 117119142 - 143 — 144 — 145 644/1
136 —137-147-319-467 - 973 — 978 — 1860 -
2 1917 —-2033 - 2131 —323/3 —324/2 644/3
3 1917 — 2131 649/3
4 141 — 144 — 145 650/2

Yukaridaki tablodan da anlasildig tizere 144, 145, 323 ada 3 parsel ve 324 ada 2 nolu parseller
ayirma ¢api ile diizenlemeye girmis ve ifraz isleminden tescil edilmiglerdir. Kalan parseller igin son

ti¢ y1l igerisinde kadastral degigiklikleri olmadigi belirlenmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup {izerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.

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

girmemektedir.
3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parseller tizerinde biinyesinde ticari iinitelerin bulundugu, nitelikli konut

projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm olaca@ kanaatindeyiz.

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

mevcut degildir.
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3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihi@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Tasinmaz arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram vb,

meveut degildir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ger¢evesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyiinde “Arsa” baglig altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul le Ilgili Fiziksel Bilgiler
o [stanbul Ili. Bagsaksehir Ilgesi. Hosdere Mahallesi’nde konumlu rapora konu 20 adet parselin

biiyiikliikleri ile Emlak Konut GYO hisseleri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

4 ey Emlak GYO A.S Hissesine
SIRA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?) Diisen Arsa Mﬁ‘ tar: (m?)

1 0 144 400,74 50,09
2 0 145 9.537.31 1.192,16
3 0 154 £9.000,00 35.625.00
4 318 ] 34.054.00 34.054.00
5 318 z 3.116,00 3.116,00
6 319 1 4.936.00 4.936.00
7 319 2 1.499.00 1.499,00
8 320 1 8.892,00 8.892,00
9 321 ] 24.277.00 24.277.00
10 322 1 23.435,00 23.435.00
11 322 2 2.571,00 2.571.00
12 323 1 10.153.00 10.153,00
13 323 2 3.940,00 5.940,00
14 323 3 49.084.54 49.084,54
15 324 1 26.959,00 26.959,00
16 324 2 25.306,24 25.306.24
17 644 1 3.452.39 146.12
18 644 3 8283723 238.75
19 649 3 11.756.13 7217.57
20 650 2 13.319,58 146951

355.972,16 286.161,98

e [stanbul ili, Bagaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde konumlu 20 adet parsel toplamda
355.972.16 m? ylizolglimlere sahip olup Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan hisselere
karsilik arsa miktar toplam 286.161,98 m?dir.

e Rapora konu parseller dogal bitki ortiistiyle ve yer yer toprak yiginlan ile kaphdir.

e Rapora konu parseller Hadimkoy — Altingehir Yolu’nun kuzeydogusunda kalan bélgede aym

hat tizerinde ve genel olarak birbirleri ile komsu parsellerdir.
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[ ]

3.12.

Rapora konu parsellerin tamami genel itibari ile hafif egimli ve yer ver engebeli bir topografik
yapiya sahiptirler.

Parseller genel olarak yol kotunda/ hafif yol kotundan asagida kalmakiadir.

Parsellerin simirlart belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullamilan fotograflar
bolgesel olarak ¢ekilmistir.

Rapora konu parsellerin iizerinde konumlu oldugu Tegmen Furkan Isik Bulvari’min
halihazirda yol yapim ¢aligmasi1 devam etmekte olup parsellerin ¢evresindeki bir ¢ok ara yol
heniiz agilmamugtir.

Baélgede altyapr kismen tamamlanmustir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bélge olmasi.

Tasinmazin Atatiirk Havalimani’na yakin olmasi,

Yakin gevresine yeni yapilan bityiik konut projelerinin olusturacag: talep,

Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverigli bityiikliikte olmasi.

Parselin alt yapisi tamamlanmig bélgede konumlaniyor olmas:.

Olumsuz Ozellikler

Parsellerin konumlandi bolgede imar ¢aligmalarinin tamamlanmanus olmas:,
Bilgedeki imar yollannin heniiz tamamlanmamig olmasi,
Ulasimun zor olmasi,

Ulasim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmanus olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI. DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonu¢landiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatn takdiridir.

Fiyat, bir mahn, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in 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:

¢ Alicinin 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 saticimin 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 araglarla pesin olarak yapilacag: 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

Alicr ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi deferin alinmasina ¢ahgilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligr iginde, taraflar arasindaki gdriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: Gnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullart géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 de@er esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasi
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme véntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi” ve “Geligtirme Yaklasimi”dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi vapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilastirihr. Bu
¢alismada amag¢. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

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

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilm gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ongériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagsmak i¢in kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar: incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplanir, Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diislilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: iglemidir.

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlan Faal lsletme Degeri Tamm
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Ydntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacafi diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diistiliir. Bir baska deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina deferinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayaca@: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhik Bakanlhigi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanmin gozle goériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayinlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlart ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesab: yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlannin gok farkhlik gistermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmamin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1. Indirgeme Orani (Iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki defere diniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatildiginda sermayenin kazanabilecedi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.
o [ndirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranimn toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur,
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince pivasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larm faiz oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmas:
sonucunu getirmigtir. Bugiin finans c¢evreleri. ekonomideki belirsizlik ve rakamlarn keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullantlmasimin dogru bir yaklasun olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de banindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yvaygindir:

e Giinliik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

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

Risk Primi

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

e Cahgmalar sirasmda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifiimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

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

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlanna(UDS) gre varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki él¢timidiir. Bir yatrimin yatinm ddénemi boyunca sagladig: 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
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglannin mevcut degerini, sermaye vatiriminin meveut degerivle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhilik) Orani, potansiyel yatimmeilar igin temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitr,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve 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 ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, misteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagl ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim dmriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun

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

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi

artt. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 Kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gore toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu,

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013,4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.
il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yihinda %92,1 iken. bu oran 2016 yilinda
%092,3¢ yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile [zmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca vas, 2016 yilinda énceki yila gére artis gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
viiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirastyla 19.5 ile Sanhurfa ve Sirnak. 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Wag gruby

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %]1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki ntifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.3e
yitkseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2015 yila gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. [stanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en ytiksek oldugu ilimiz oldu.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuclan 2016 raporundan
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Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 Kisi ile
Tunceli oldu. Yiizol¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiiciik

yiizilgtimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yili Ekonomik Gériiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yihmn Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
algimin normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faalivete
iliskin olumlu gériintim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmigtir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD"deki Kasim ayi

segimleri sonrasinda yvasanan hzh artis egilimi durmugtur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1, Grafik 1.2.
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfdy girisleri
artmistir. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisivle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri e@risinin egimi tersine dénmiis, Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhginda diisiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makro ihtivati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi bilyiimesi gecmis yillara gore giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirlikh olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle igletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadr,

Yilm ilk geyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara baglh olarak iretici fiyatlan
uzerindeki maliyet baskilanimin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon gdstergelerinin yiikseldigi bir
donem olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
ylkseligin de etkisiyle fiyat artislari hizlanmmstir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin

ilk geyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir.
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2016 yih son geyreginde iktisadi faaliyet. bir dénceki ¢eyrekteki gegici yavaslamanin ardindan
vurt i¢i talep kaynakli olarak ihmli bir bilylime kaydetmistir. Son ¢eyrekle ihracattaki ivmelenmeyle
birlikte net dig talebin dénemlik biiytimeye katkis: oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda
giiglenmesi beklenmektedir. 1lk geyrege iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden
oldugu belirsizlik artig, is giicii piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin son geyregine gore bir miktar ivime kaybettigine isaret

etmektedir.

Bununla birlikte. s6z konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaminda daha olumlu olacagi
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinei ¢eyreginden itibaren gii¢ kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikas:1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 y1li Ocak ay1 basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asim
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarim simirlamak amaciyla giiglil bir parasal sikilasurma
gergeklestirmistir. Bu gergevede. 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmug ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak.
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastrma daha da
gliclendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilagurma, diger para piyasasi faizlerine de yansmustir
(Grafik 1.1.2). Soz konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz pivasasimin géreli

olarak istikrara kavusmas: para politikasi aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestifine isaret

ctmektedir.
Grofik 1.1.1. Grafik 1.1.2.
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2017 wilmm bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor doneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasimin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4.
Son Dbnemde Lur Takaw Getii Egrid Opsivonlann Ima EHigi Kur Oynokbdr
{Ezoe] {1 Ay VoueR Yorde)
20 130
31 Desk 2007 9 Ocat 2017 30 G"“;_L’;" 30
Oin e Tkt
25 A A i 25
/ o/
20
15 15
10 0
5 5
o o et s sz szt |
d B 127 ™ ¥ 4 00 M 120 !E!SEt‘-‘!EEES
Vide (hy)
“Gaigmedte oion Dok 0roanao Snechea, SR, SoDmbla. Mok, Pl o,
Foprim: Bommbo. Fgirier, WAaiesy0, Goney ANNG, Endonenyn, Brmonyo ve Mocolifon yer
€ opra: Boo Lo G

2017 yilmn ilk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise kargin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kogullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi
desteklemek icin alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla sinirh diizeyde kalmistir
Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandig1 gozlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Geallk 1.1.5. Grafik 1.1.4.
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindan derlenmistir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili°

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir gehir olup, Avrupa'daki béltimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin stirlar igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent. kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez. giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlegtirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasimi birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk.
yagish ve bazen karlidir. Kis aylanndaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
vagmur ve karla kansik vagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese. ¢inar, kayn,
giirgen. akcaagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii vetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 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 go¢iin baslamas: gehirdeki gecekondulasmaya biiylik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Geekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik élciide neden olmaktadir.

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

[stanbul'un 14'1i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde dilnyanmn en
kalabalik 2. sehridir.

ilge  Nufus iice  Nutus  ige Nifus fie  Nutus
Adalar 16.166 ' Beykoz 248.056 ! Gaziosmanpaga 495.006 = Silivrl 155.823
AmavultkGy 215531 Beylikd0Oz( 244 760 | Glingtren 306.854 | Sullanbeyll 309 347
Atagehir 405.974 | BeyoQlu 245219 | Kadikoy 506.293 Suttangazi  505.190
Avcilar 407.240 | Buylkgekmece 211_DDD|Kag;mane 428755 Sie 31.7118
Bafcilar 752250 | Catalca 65.811 | Kartal 447 110 Sisl 274 420
Bahcelievier 602 931 | Cekmekaoy 20?.4?6|K0gum0kmece 740.090  Tuzia 208.807
Bakirkoy 220974  Esenler 461.621 | MaRkepe 471.058  Umraniye 660125
Bagaksehir  333.047 | Esenyurt 624.733 | Pendik 646.375 Uskadar 534 636
Bayrampasa 269677 | Eyop 3613531 ISancaktepe 304 406 Zeylinburnu 292.313
Besikias 186.570 | Fatih 425875 | Sanyer 335.598

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmusgtur, Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlah ve Bogaz'a sahip olmas: nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en bilytk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz. Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

mens
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5.4.2. Basaksehir ilcesi®

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece. Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden ayrilarak ilge yapilmistir, 5747 sayili "Biiviiksehir Belediyesi Simirlan Igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cergevesinde.
Kiigiikcekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir

ilgesi kurulmustur.

£ annavurkoy [
o SULTANGAZI
ARNAVUTROY \ i

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir ilgesinin toplam alam 10.433.6 ha’dir.,
Kiigilkgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 Ha'dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve

glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ligeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile ger¢eklestirilmektedir. ligeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalann ~ sonucu  metronun Atatiick  Olimpiyat  Stadi'na  ulasmasi

beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. flcede Sazhdere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden gecer.

figede sosval yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve c¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik vapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiviik uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simirlan igindedir.

® [lge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

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

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

(Gelir) Yaklasm” kullanilmustir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar

Arsa Emsal Arastirmalan :

» Hakan Emlak (532 411 0314): Bahgesehir 2. Kisim®da, 332 m? yiizol¢timlii, “Konut Alan1”
imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlari olan arsamin 415.000,-TL bedel ile saulik
oldugu bilgisi almmstir. (Birim Deger: ~1.250.-TL/m?)

e  Merve Emlak (532 766 4135): Bahcesehir 2. Kisim’da, 306 m? yiizél¢timli, “Konut Alan1”
imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlar1 olan arsanin 310.000.-TL bedel ile satulik
oldugu bilgisi alinmigtr. (Birim Deger: ~1.013,-TL/m?)

e Hakan Emlak (532 411 0314): Bahgeschir 2. Kisim’da, 1.236 m? yiizolciimlii, “Konut
Alam” imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlan olan arsanin 1.790.000,-TL bedel
ile sailik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~1.448.-TL/m?)

¢  Merve Emlak (532 766 4135): Bahgesehir 2. Kisim’da, 400 m? yiizolgiimlii, “Konut Alani”
imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlan olan arsamin 425.000,-TL bedel ile satihik
oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim Deger: ~1.063.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:
o Sahibinden (532 343 12 07 ): Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi merkezinde 6 kath binanin 1.

normal katta konumlu. 140 m? kullanim alanina sahip 3+1 dairenin 305.000,-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: ~2.179,-TL/m?%)

e 3. Cadde Gayrimenkul (532 512 80 69): Bahg¢esehir Spradon Quartz Projesi’nde 12. normal
katta konumlu, 120 m* kullamm alanina sahip 2+1 dairenin 430.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: ~3.583,-TL/m2)

¢ CF Global Gayrimenkul (535 708 66 57): Bah¢esehir Dumankaya Modern Vadi Projesi’'nde
8. normal katta konumlu, 87 m? kullamm alamna sahip 1+1 dairenin 430.000.-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: ~3.583,-TL./m2)

e Realty Word Loca Gayrimenkul (536 583 68 18): Bahgeschir Vaditepe Projesi'nde 6.
normal katta konumlu, 340 m® kullanim alanina sahip 5+2 dairenin 1.445.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: 4.250,-TLfm2)

e,t_,u l.r
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¢ Povnar Gayrimenkul (532 174 25 77): Bahgesehir Dumankaya Modern Vadi Projesi’nde 2.

normal katta konumlu, 65 m?® kullamim alanina sahip 1+1 dairenin 180.000.-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: ~2.770.-TL/m2)
e Ozding Gayrimenkul (544 621 59 21): Bahcesehir Hoskent Sitesinde 2. normal katta

konumlu, 150 m? kullanim alanina sahip 3+1 dairenin 460.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmigtir. (Birim Degeri: ~3.066,-TL/m2)

e Sahibinden (544 621 59 21): Bahgeschir Hoskent Sitesinde 2. normal katta konumlu, 150 m?
kullamim alanina sahip 3+1 dairenin 460.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(Birim Degeri: ~3.066,-TL/m2)

e Sahibinden (530 333 84 84): Bahcesehir Sofa Sitesinde 2. normal katta konumlu, 157 m?

kullanim alanmma sahip 2+1 dairenin 620.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(Birim Degeri: ~3.950,-TL/m2)

o Ozbereket insaat (532 653 58 44): Bahgesehir Vaditepe Projesinde 19. normal katta
konumlu, 202 m? kullamm alanina sahip 4+1 dairenin 726.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (Birim Degeri: ~3.594,-TL/m2)

Diikkin, Magaza, Ofis Emsal Arastirmasi:

e ASF Yapr (533 404 79 33): Bahgeschir 1. Kisim Mahallesinde konumlu, Bahgecity
Projesinde. iskanli, 1 bltimlii, 110 m? kullanim alanina sahip ditkkkanin 525.000,-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~4.773.-TL/m?)
o Ugur Onel Emlak Damsmanhg (532 352 84 71): Bahcesehir 2. Kisim Mahallesinde

konumlu, Bahg¢esehir Loca Projesinde, krediye uygum, 1 boliimlii, 78 m? kullamim alanina
sahip diikkamin 425.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger:
~5.449 -TL/m?)

e Grup insaat (532 710 34 12): Bahgeschir 2. Kisim Mahallesinde konumlu, krediye uygun, 1
boliimlii, 66 m?* kullanim alanina sahip ditkkamin 330.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmigtir. (Birim Deger: 5.000,-TL/m?)

e Lotus Gayrimenkul (530 422 47 29): Bahcesehir 2. Kisim Mahallesinde konumlu, krediye
uygun, kurumsal market kiracili, 2 bolimli, 180 m? kullanim alamina sahip diikkanin
1.580.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~8.777.-TL/m?)

* Worldwide Gayvrimenkul (532 522 25 45): Bahcesehir 1. Kisum Mahallesinde konumlu,
Vaditepe Projesinde konumlu, 3 bélimli, 174 m® kullamim alamina sahip diikkanin
1.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~7.471,-TL/m?)

i = ATA
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6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
bityiikliklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina giire degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

DUZELTME KRITERLERI EMf’“‘ VDAL | EMSAL | IMAL
YUZOLCUM (m?) 332 306 1236 400
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1.250 1.013 1.448 1.063
PAZARLIK PAYI 15% 10% 15% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1062.5 911,7 1230,8 956,7
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -5% -5% 0% -5%
KONUM DUZELTMESI -35% -30% -35% -30%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 637,50 592,605 800,02 621,86
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~660

*Diizeltme tablosu 650 ada 2 nolu parsel baz alinarak hazirlanmigtir,

Rapora konu parsellerden 144, 145 ve 154 nolu parseller kadastral parsel niteligindedir. 644
ada 1 ve 3, 649 ada 3 ile 650 ada 2 nolu parseller ise imar uygulamasi gérmils net imar parselleridir.
Parsellerden 318 ada 1 ve 2, 319 ada | ve 2. 320 ada 1, 321 adal. 322 ada 1 ve 2. 323 ada 1,2 ve 3
ile 324 ada 1 ve 2 nolu parseller 3194 sayili Imar Kanun’nun 15 ve 16. Maddesi ile 6nceki plana gore
uygulamas: yapilmis olup s6z konusu uygulamada %235 oraninda kesinti yapilmistir. 3194 sayihi imar
kanuna gore maksimum %40 oraninda bedelsiz terk yapilaca@gi belirtilmektedir. Séz konusu
parsellerden yeni imar plam dogrultusunda ikinci bir uygulama iglemine tabi tutuldugunda
maksimum %15 oramnda daha bedelsiz kesinti yapilabilir. Tiim bu verilerin yani sira tasinmazlarin
konumlari, ¢evresel dzellikleri, bolgedeki gelisim ve mevcut ézellikleri g6z dniinde bulundurularak,

emsal verilerle kiyaslanmis ve konu parsellere diizeluneler getirilerek degerlen takdir edllmlsnr
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Tim bu veriler 11@inda tagmmazin meveut &zellikleri g6z 6niinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizél¢iimii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parsellerin toplam

degerleri agagidaki tabloda sunulmustur.

g s Emlak GYO A. iRi
ADANO | PARSEL NO “M?;E:;UMU Hissesine Dtlsel? gﬁ?ﬁ]g; TOPLAM DEGER (TL)
: (m?) (TL)

0 144 400,74 50,09 360 18.032.40
0 145 9.537,31 1.192,16 360 429.177.60
0 154 £9,000,00 55.625,00 360 20.025.000.00
318 1 34.054,00 34.054,00 320 10.897.280,00
318 2 3.116,00 3.116.00 320 997.120.00
319 1 4.936,00 4.936.00 410 2.023.760.00
319 2 1.499.00 1.499.00 410 614.590,00
320 | 8.892,00 8.892.00 450 4.001.400,00
321 I 24.277.00 24.277.00 420 10.196.340,00
322 1 23.435,00 23.435,00 420 9.842.700,00
322 2 2.571.00 2.571.00 450 1.156.950.00
323 | 10.153.00 10.153.00 420 4.264.260,00
323 2 5.940,00 5.940.00 420 2.494.800,00
323 3 49.084.54 49.084,54 420 20.615.506,80
324 1 26.959,00 26.959,00 420 11.322.780.00
324 2 25.306.24 25.306.24 420 10.628.620,80
644 1 345239 146,12 520 75.982.40
644 3 B.283.23 238.75 520 124.150.00
649 3 11.756,13 T.217.57 660 4.763.596.20
650 2 13.319,58 1.469.51 660 969.876.60
355.972,16 286.161,98 115.461.922 80

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasinn Yontemi ile Ulasilan Sonug
Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatinme: veya bir kullanicr igin

muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastinilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine yansitilmasmda kullanilacak
olan faiz ve kapitalizasyon oram icin ¢esitli teknikler kullamlir. Stz konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, ¢zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi
aym temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan veterli emsal
bulunamadi@ takdirde ¢ogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir.

Tasimmazlarin mevcut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi ile degeri de irdelenmistir.
Bu yontem ile rapor konusu parseller iizerinde meveut imar durumu dogrultusunda biinyesinde,

konut/diikkan/magaza bulunan bir proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yontemi ile degeri

irdel istir. RS
irdelenmistir ?ﬂiaﬂiéﬁ‘% EAQ,T;"L !f
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Raporumuz daha dnceki biliimlerinde de bahsedildigi iizere 644 ada 1 ve 3, 649 ada 3 ile
650 ada 2 nolu parseller imar uygulamas: gérmiis net parsellerdir, 144, 145 ve 154 nolu
parseller kadastral parsel niteligindedir. Parsellerden 318 ada 1 ve 2,319 ada 1 ve 2, 320 ada
1,321 adal, 322 ada 1 ve 2, 323 ada 1, 2 ve 3 ile 324 ada 1 ve 2 nolu parseller 3194 sayih imar
Kanun’nun 15. ve 16. Maddesi ile onceki plana gore uygulamas: yapilns olup s6z konusu
uygulamada %25 oraninda kesinti yapilmigtir. 3194 sayili imar kanuna gire maksimum %40
oranminda bedelsiz terk yapilacag belirtilmektedir. Stz konusu parsellerden yeni imar plam
dogrultusunda ikinci bir uygulama islemine tabi tutuldugunda maksimum %15 oraninda daha
bedelsiz kesinti yapilabilir. Gelir yaklasimi yontemi kullanihirken bu kriterler goz oniinde

bulundurulmus ve asagidaki hesap ve varsayimlar yapilmistir.

| RN Dl | SUAR R
P"‘:g”‘ HISSESINE iMAR FONKSIYONU 1 "i‘ﬂﬁ?”‘ EMSAL | INSAAT AE o *EAQ,
DUSEN ARSA ALANI
MIKTARI (m?) (m?) {m?) (m?)
64973 721757 K1 KONUT ALANI 7.217.57 0,5 3.608.79 433054 | 541318
65072 146951 K1 KONUT ALANI 146951 0,5 734,76 881,71 | 1.102.13
144 50,09 KONUT ALANI ve YOL 30,05 0,5 15,03 18,03 22,54
145 1.192,16 KONUT ALANI ve YOL 715,30 0,5 357.63 429,13 536,47
KONUT ALANI ve YOL, TEMEL
154 55.625.00 EGITIM ALANL PARK ALANI, 33.375.00 0,5 16,687 50 20.025.00 | 25.031.25
BELEDIYE HIZMET ALANI
3181 34.054,00 'E%M{f‘éﬂ ‘f&‘fjl 28.945,90 0.4 11.578.36 13.894,03 | 17.367.54
31872 3.116,00 KONUT ALANI ve YOL 2.648.60 0.4 1.059.44 127133 1358916
32111 24,277,00 KONUT ALANI ve YESIL ALAN 2063545 0.5 10.317.73 1238127 15476.59
322/1 23.435 00 KONUT ALANI 19.919.75 0.5 9,930 88 1195185 1493981
32272 2.571,00 KONUT ALANI ve YESIL ALAN 218535 0.5 1.092 6% 131121 1.639,01
32371 10.133,00 KONUT ALANI 8.630,05 0.5 431503 517803 | 647254
323/2 5.940,00 KONUT ALANI 5.049,00 0.5 2.524.50 3.02940 | 3.786.75
KONUT ALANI ve YESIL ALAN,
323 49,084 54 OTOPARK ALANI, TICARET ALANI, 41.721 86 0,5 20,860.93 25.033,12| 3129139
YOL VE SAGLIK ALANI
324/ 26.959.00 KONUT ALANI 22.915,15 0,5 11.457,58 13.749.09 | 17.186.36
32472 25.306,24 KONUT S’XETLT;{::":&;’E ALANL 21.51030 05 | 107555 12.906,18 | 1613273
270.450,11 105.324,97 126.389,97 | 157.987.46

¢ Konutlarda satilabilir alanlar, emsale dahil ingat alaninin 1,20 kati kadar olacag 6ngériilmiistiir.

° Toplam ingaat alani, emsale dahil ingat alaninin 1,50 kati kadar olacag 6ngoriilmiistiir.

SATILABILIR KONUT INSAAT ALANI 107.431.47
SATILABILIiR TICARET INSAAT ALANI 18.958,49

e  Toplam satilabilir alanin %85 i konut. %15 inin ticaret olacagi varsayilmistir.
e  Yiklenici kan dahil konutlarda ingaat maliyetinin 1.700 TL/m? birim degerde olacag

varsayilmistir,

N ATAK 7
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° Konut birim fiyatlarinin ortalama 3.000 TL/m?, ticaret birim fiyatinin isc ortalama 5.500 TL/m?

olaca@ kabul edilmistir.

Satilabilir Insaat | 2017 Yili Birim

Alam (m?) Deger (TL/m?)
Konut 107.431,47 3.000,00
Ticaret 18.958.49 5.500,00

o Ingaatin 2017 yilinda baslayacag ve 2019 yihnin sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

Satiy Hizi
017 2018 2019
Konut 10% 6% 30%s
Ticarct ] 60% 40%
insaat Hiz
2017 2018 2019
‘ Konut-Ticaret Yol YobS o3l

Genel Varsavimlar

° Nakit akiglari hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik

basamak sayisi kisitlanms ve yuvarlanmistir.

e Yukarida yapmlan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

. iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmistir. Buna gére

15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5,25

Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50

alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)Nakit akislari hesaplan yapilirken Tiirk

Lirasi"nin her y1l %10 oraninda artacag kabul edilmistir.

Ulasilan Deger

indirgenmis Nakit Akimlar1 Hesabina gére olusan degerler agsagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 403.663.420
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 234.134.323
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 149.531.096
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6.3.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

Raporumuza konu parsellerin bir kismi imar uygulamasi gérmiis net imar parselleri iken bir
kismi1 heniiz uygulama gérmemis, bir kismui da imar uygulamasinin 15. Ve 16. Maddesi ile &nceki
planlara gire uygulama gormiig, fakat meveut durumda imar planlarimin hazirlanmasi asamasinda
olmasindan kaynakh yeni planlara gore tekrar uygulama gérmesi gereken parsellerdir. Degerleme
bu ana bagliklar altinda yapilmig, emsal kargilastirma yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yéntemi
ile irdelenmustir. Net imar parseller igin meveut imar durumlan dogrultusunda projeksiyon yapilmis.
diger parseller igin ise 6nceki imar verileri, referans alinarak projelendirilmis ve arsa degerine 151k
tutulmaya gahsilmistir. Her iki projeksiyonda bir takim varsayimlara dayali hesaplamalar ve
istikrarlar dogrultusunda sonuca ulasilmistir. Elde edilen sonuclar emsal karsilasirma yontemi ile
nispeten paralel sonuglart dogurmus olsa da bu degerler, igerisinde proje gelistirme bedeli vb.
Gngoriilmeyen maliyetleri de banndiracagi diistincesiyle raporumuz konu taginmazlarin piyasa
degerlerinin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan sonuglar olacag: kanaatine vanlmistr. Ozetle,
raporumuza konu tagmmazlar igin toplam piyasa degeri KDV hari¢ 115.461.922,80 TL hesap ve

takdir olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSIU VE SONUC

I bu rapor. Emlak Konut GYO A.S. nin talebi tizerine, Istanbul ili, Basaksehir figesi, Hosdere
Mahallesi. -/144, -/145, -/154, 318/1 ve 2, 319/1 ve 2, 320/1, 321/1, 322/1 ve 2, 323/1. 2 ve 3, 324/1
ve 2. 644/1 ve3. 649/3 ve 650/2 nolu parsellerin Pazar degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi
tespiti i¢in hazirlannugtir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarimn tesekkiil tarzi. ulasim imkanlari, parsellerin
cepheleri. imar durumlar ve yapilasma sartlan gibi degerlerine etken olabilecek tiim ozellikler
dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu parsellerin
piyasa gartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 115.461.922,80-
TL (Yiizonbesmilyondértyiizaltmisbirbindokuzyiizyirmiikiseksen Tiirk Liras1) dir.

TL Ush
Parsellerin/Hisselerinin KDV Hari¢ Toplam Degeri 115.461.922.80 30.545.482,22
Parsellerin/Hisselerinin KDV Dahil Toplam Degeri 136.245.068.90 36.043.669,02

s Rapor tarihi itiharivle TOCMB dévez satiy kure 3,78 TL kullanidmigir,

. Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikimleri geregince: Gayrimenkul Yatirim Ortakligs porifaviinde
“drsa” olavak bulunmasinda hechangi bir engel bulunmamaktadir.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hiikimlerine gare hazirlanmigi,

s 20024480 saveh Bakandar Kurulu Karar ile net alans 150 m? 've kadar olan ko reslimlerinde %1 net alant 150 m?* ‘nin
istiinde olan konut teslimlerivle i yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde 1se %18 KDV wyeulannsnr,

s Busayfa, bu degerleme vaporunun aveimaz parcast olup bagmsiz kullandamaz.

s Rapor kopvalarmn kullansmlar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girkerimiz sorumby degildir,

Saygilanmzla,
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