b o o

i §

859/6

B &

Tx




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 17.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 18.12.2015 tarihinde, 2015/1001 rapor numaras! ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlari Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent

YASAR1n beyani asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim:

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

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigimn;

» Degerleme c¢aligmalarinmzi  ahlaki kural ve performans standartlarna gore
gergeklestigimizi:

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

» Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

v

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii va da ona iligkin miilkiyet

hakkinm etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz:

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
'SOZLESME TARIHI 17.12.2015

DEGERLEME TARIHI 17.12.2015

RAPOR TARIHI 18.12.2015

RAPOR NO 20151001

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Alibeykéy Mahallesi. 859 Ada, 6 Parsel
Eytip/ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.085023, 28.956588

TAPU BILGILERI

18.12.2015 tarihinde TAKBIS sistemi tizerinden temin
edilen TC Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh
(TOKI) miilkiyetindeki arsamin TAKBIS Belgesi ekte
sunulmug olup raporumuz 4.2. biliimiinde detaylan
aktarimistir.

IMAR DURUMU

Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nde
08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul Ili, Eyiip Ilgesi.
Alibeykdy Mahallesi, Osmanpaga Ciftligi Mevkii, 859
Ada 6 Parsele Iligkin Uygulama imar Plam
Degisikligi'ne gore “Gelisme Konut Alani, Ortaokul
Alam, Saghk Tesisi Alani, Idari Tesis Alani, Park ve
Yol” igerisinde kalmakta olup, yapilasma sartlan;
E=1.50, Hmax=8 kattir. (Bkz. raporun 4.3. béliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Is bu rapor, Istanbul Ili, Eytp Ilgesi. Alibeykoy
Mabhallesi’'nde yer alan 859 ada 6 numarali parselin
giincel piyasa degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmstir.

PARSELIN KDV HARIC TOPLAM
PIYASA DEGERI

46.400.0000,-TL (Kirkaltimilyondértyiizbin Tiirk
Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
VA p)

et Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

iilenf YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

ATAK

Gayrimenkul
Degerleme AS
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, Gzel aragiirma ve uzmanhk gerektiren konular1 ve siradan degerleme

¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmamistir.

Y

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

ilgili bilgilerin alindigs makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel

olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis
ile pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilel ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismas:
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

# Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularn

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amacla

giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

# Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hi¢bir olasi ver alti zenginligi dikkate alinmanmustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
meveut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz
Oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegl degisen piyasa kosullarma baghdir ve deferin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.
Guyrimnnkul%
Dagerleme A .
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Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi gbz 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken deferin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman c¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamimin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gortildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigr kabul edilmistir.

(Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmanustir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadii varsayilarak

degerleme galigmasi yapilmistir.

Gaynmenku

ATAK chnmenkui"ﬁ)egerle
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 18.12.2015 tarihinde. 2015/1001 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y,0. A.S nin talebi iizerine, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanhigi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden Istanbul 11i, Eyiip
[lgesi, Alibeykdy (Giizeltepe) Mahallesi’nde yer alan 859 ada 6 numarali parselin SPK mevzuati
ve sdzlesme geregi giincel piyasa degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kuwrum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak
hazirlanmistir. Bu rapor girketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Ahmet Seleuk GORGUN ve
Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar
17.12.20135 tarihinde ¢alismalara baglanng 18.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
stirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalan yapilmistir.

1.5. Dayvanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i¢in hazirlanmustir. Rapor, girketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiltiklerini belirleyen
17.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmustir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklif A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII. No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 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 sayilh kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

T.C. Bagbakanlhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetindeki Istanbul i1, Eyiip [lgesi,
Alibeykdy Mahallesi. 859 ada, 6 nolu parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhig
ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis
protokolii kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S. portfoyiine alinnstir.

Miuigteri tarafindan, degerleme calismalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarinin ve
protokole ek olarak alinan Sirket Yonetim Kurulu Karalan'mn dikkate almmas: talep edilmistir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BIiLGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : [gerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikkteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullari
analiz ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlari ve esaslan cercevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.,

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler fle Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goristildiigii Kurul Karar Orgami’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06,.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

ATAK
3.”@".21;“;::3.'%
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MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
iLETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

info/@emlakkonut.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortaklhiklarina
iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak tizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka

acik anonim ortakliktir,

HALKA ARZ TARIiHI : 02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Degarlerne A.S,
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami. satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandiriimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilanin tlizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.*

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise. ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir.
Odenen fivat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

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.

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay aralig: icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir, Eger
belirtilen zaman aralif: iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar

gz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede. varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gaynmenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman arahifi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal Isletme Degeri
Isletmenin bir biitin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitiinii olusturan pargalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
vapilmasim igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmils kavramlar igerisinde dort farkli degerleme y&ntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Geligtirme Yaklasimi™dir,

FUDS - Uluslararast Degerleme Standarilart Faal Isletime Degeri Tannu

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim
Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlars kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fivati ve bunun
tarihi. konumu. biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak
kargilagtirilir. Bu g¢ahsmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

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

belirlemek i¢in. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi élgtimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gaynimenkuliin tek bir yil i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarattiga olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

Y UDS —Uluslararast Degerleme Standarilart
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2.2.3. Maliyet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 diigiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska
deyisle. meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢chir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu defere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

(Cahigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pivasada aym
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemis  tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

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

uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl:,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir, Bu ¢aligmalarda projenin girigimei yéniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektériin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve mevcut 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 hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin gok farklillk géstermesi ve bu nedenle emsal
kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmast miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte Gdenecek veya alimacak parasal bir meblafi su anki degere doéniistiirmek

amactyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamim alanlarima yatirldiginda sermayenin kazanabilecegi
geliri oramim yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oranmn toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Furobond'lann faiz oranlarinmn
“risksiz getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin igin deZerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

¢ Giinlik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamlmasmin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarmin ve zaman serilerinin kullamilmasmnin tercih edilmesi.

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

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgil risk primi 6ngériilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoéntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlar veva icinde bulunulan
durumlar igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislar1 arasindaki farkin
bir NPV analizindeki &l¢timiidiir. Bir yatrimun yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigmek i¢in yapilan bir deferlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin mevcut degerini, sermaye yatirimimin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhlik orami, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate, Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas: ve ayn ayn kabul edilme olanag: olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya gikan varhktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin sats fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir
miilk Sngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diigiildiikten sonra ekonomik kullanim émriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degierleme Standartlari (UDS) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tuirkiye niifusu 31 Arahik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

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

Tirkiye'nin yilhk niifus artis hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artig huzi 2013 yihnda %e13.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8’¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarm oram ise
%8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir &nceki yila gore %1,5 artis gosterdi. Tirkiye
niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirastyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 113 072 kisi) izmir,
%3.6 ile
(2 787 539 kigi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin
607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yihnda nceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1).
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanhurfa (19,2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014

V&g orubu
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Calisma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1.,4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agmdaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %678 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3¢ (18 862
430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukar yagstaki niifusun orani da yaklagik %8¢ (6 192 962 kisi)
viikseldi. Turkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayisi artt1.

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

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 54, en kiiciik

ylizdlgtimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugw Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari. 2014 raporundan

alinmistir,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Giriiniim (*)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilinm ilk yarisinda ge¢en yilin ayni donemine gére %3.1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orant yakalamugtir. Yilin ilk yarnsindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiyliime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 y1ili genelinde T1. de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir, Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastirier para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizimn diismesine, tzel yatinmlann ve
bilyiimenin yavaglamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar secim karar almmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, zellikle
kiiresel piyasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin'in biiyiime ivmesindeki
yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014%iin ilk
vansinda gegen yihn ayni dénemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarsindaki
artigina, tilketim 3.9 ve yatinm 1.2 puan katk: saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirimlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yon bulmaya galigacagi bu siiregte, Tiirkive gibi
gelismekte olan tilke ekonomilerinden para ¢ikigi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
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siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik bityiimede
aga@l yonli riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oramindaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari agigin GSYH’ya oram %5.8’e gerilemistir. Tiiketim artigimn azalmasi ve petrol
fiyatimin diigmesiyle, cari a¢igin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi, yihin ilk yansinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agifin GSYH ye oranminin %4.,5’e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin
istihdam artiginin {izerinde seyretmesi nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.,4
seviyesine ulagmugtir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gore Haziran ayindaki issizlik
rakami %104 olarak agiklanmigtir. 2015 yilsonunda issizlik oramnin %114 olmas:
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmigtir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettidi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi. 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6,9 olmak iizere %6-7.8 arahginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
déviz kurlarinin gida fiyatlari iizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlari ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraninmin, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkh
ortalama fonlama maliyetine yaklastinlacag diisiintilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirmm beklenmesi ve TL’'nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin Oniimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibaryla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yitkselmenin da etkisiyle
%27.6 artmistir. Yillik artig orani ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %1 1.4 ile simirh kalmastir.
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insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére
biiyiime hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 bilylime oramiyla GSYH {izerinde
biiyliyen ingaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 biiyiime oramiyla GSYH biyiimesinin altinda
kalmistir. Insaat sektdriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yiliin ikinei ¢eyreginde ise, ingaat sektori daha onceki iki ¢eyrekte kiicilmesinden
sonra %2 oramnda biiylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniistim calismalar insaat
sektdriindeki biiylimede dnemli rol oynamistir.

Yapi Ruhsati say1s1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aynt dénemine gore %28,38, yapi
kullamim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satiglart verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yili ilk yvansinda bir 6nceki yilin aym donemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraminda artmistir. Ancak. yeni konut satislarinda bu artisin
bir bolimii gegen yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu yil ger¢eklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislani verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik iiretim yapilmasina
kargin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve {ist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis. daha gok biiyiik sehirlerde stok fazlas: olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaslamas: beklenmektedir.
Kaynak Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisnda. Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir, {lin simirlan
icerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadur.

istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarmmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denmizi ve ortada
istanbul Bogazi'ndan olusan kent. kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida 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:
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birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kdpriileri kentin iki yakasim birbirine
baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar
soguk, vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve
genelde yagmur ve karla kanisik yagmur goriiltir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir. mese. ¢inar, kayn,
glirgen, akcaagac, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden
bir kKismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiviik bir farklilasma goriiliir.
En yiiksek gtkdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent. Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat
¢eker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gégilin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya
bilyiik bir iz kazanmisgtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigiik kalitede yapilir, Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiikgehir Belediyesi ve baglh
belediyelerin sinirlari i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 wili verilerine gére
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.166) olmustur. [stanbul'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 kalabahk
sehirler listesinde diinyamin en kalabalik 2. $e1md1r

iige Nufus iige deus iige Nifus ilge Nufus
Adatar 16 166 Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495.006  Silivri 155.923
Arnavutkay 2155831 BeylikaGzd 244 760  Gtingaren 305.854 Sultanbeyll 309347
Atasehir 405974 Beyodlu 245 219 | Kadikoy 506.293 Sultangazi E05.190
Avcilar 407 240 Buyukcekmece 211 000  Kagithane 426755 Sile 3nT8
Badcilar 752250 Catalca 65.811 | Kanal 447,110 Sigll 274.420
Bahcelievier 602.931 Cekmekdy 207 476 | Kigukcekmece T40090 Tuzla 208 807
Bakirkoy 220.974 Esenler 461 621 | Maltepe 471059 Umraniye 660125
Basaksehir 333.047 Esenyurt 624 733 | Pendik 646 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 Eyup 361 531 | Sancaktepe 304 406 Zeylinburmnu 292 313
Besiklas 186 570 | Fatin 425 875 | Sanyer 335598
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[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik vasamin merkezi olmustur. Sehir aymi zamanda en biiyiikk sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

F“‘J Il hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir,

3.3.2. Eyiip llcesi

Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da kurulan Eyiip ilgesinin
ylizélgtimil 242 km*dir. 21 mahallesi ve 7 koyii bulunan Eyiip ilgesinin niifusu 2012 yihndaki
ADNKS verilerine gore 349.470dir.

Konumu ve Cografyasi

Eyiip Istanbul Metropoliten Alam’min Bati Yakasi’nda, Catalca Yarimadasi'nda ver
almaktadir. llge doguda Sariyer, Sisli. Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
gevrilidir. llge Hali¢’in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarma kadar
uzanan 242 km*'lik genis bir alana sahiptir. Eyiip Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler Topgular,
Deftardar, Nisanca. Diigmeciler. Rami Yeni. Rami Cuma. Islam Bey. Eyiip Merkez. Silahtaraga.
Sakarya, Emniyettepe, Esentepe. Karadolap, Yesilpinar, Alibeykéy Merkez, Cirgir.
Aksemseddin. Giizeltepe, Mimar Sinan, Mithat Pasa ve Goktiirk Merkez mahalleleridir. Eyiip
llgesi yerlesme alanindaki koyler ise Piringci, Odayeri, Isiklar, [hsaniye, Akpmnar, Ciftalan ve
Agach kovleridir.

fige smirlan iginden Alibeykdy ve Kagithane dereleri gegerek Halig’e dokiilmektedir.
Arnavutk8y ve Imrahor yérelerinin sularim alan Alibeyk8y Deresi 8nce doguya, sonra da giineye
Hali¢’e yonelmektedir. Yaklasik 50 km uzunlugundaki derenin lizerine Alibey Baraji
kurulmustur. Toprak dolgu tipinde insa edilen barajin gol alam 1,66 km?’dir. Su hacmi
mevsimlere gére degisiklikler gistermekle birlikte Alibey Baraji Istanbul’un su gereksiniminin
% 6,67s1m karsilamaktadir,

Eyiip tarihi merkezi Hali¢ dogal suyolu iizerinde bulunmaktadir. istanbul ve Beyoglu
platolarin1  birbirinden ayiran Hali¢'in olusumu Bogazi¢i ile aymdir. Hali¢ Catalca
Yarimadasi'min ya@is alam en biiyiik ¢ukurlugudur. Bir akarsu gibi menderes ¢izen, girintileri,
cikintilan, kigiik kovlart ve burunlan bulunan, giinevdogu-kuzeybati dogrultusunda uzanan
Hali¢’in agz1 ile Kagithane ve Alibeykdy derelerinin bitimi arasinda yaklagik 8 km mesafe vardir.
Halig’in en genis veri afiz kismuinda 1010 m . i¢ kisminda ise Kasimpasa - Cibali arasinda 700
m’dir. Hali¢’in en derin yeri Galata ve Atatiirk Kopriileri arasinda 42 m’dir. Hali¢ bilingsiz
kullanim sonucu, tehlikeli bir kirlenme alan haline gelmig, gerek aliivyon birikmesi gerekse kent
atiklar1 nedeniyle u¢ kismina dogru, dzellikle Halicioglu - Eyiip arasinda, derinlik 5 m'nin altina
dilgmils, iizerinde adaciklar olusmustur.
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Tarih

[ige ismini, sinirlan iginde tiirbesi bulunan Eyiip Ensari‘den almaktadir. Istanbul un
IFethinden sonra Tiirklerin sur diginda kurdugu ilk yerlesim merkezi olan Eyiipte basta Eyiip
Sultan Camii olmak ilizere Osmanlh déneminden kalma ¢ok sayida tarihi eser mevcuttur. III.
Selimin annesi Mihrigah Valide Sultan’in inga ettirdigi imaret 200 yildan beri faaliyetini
siirdiirmektedir, Tarihi Eylip mezarh@inda Osmanh déneminin énemli asker, devlet ve ilim
adamlarina ait mezarlar bulunmaktadir. Bilinenin aksine bolgede bir degil yedi sahabe medfun
bulunmaktadir.

Ulasim

Eyiip Ilgesi'nin Hali¢’ten Karadeniz’e uzanan yonetim alammi Istanbul'dan gegen
uluslararas: otoyollar (TEM ve D-100) bélmektedir. Bu yollar ve bunlari birbirine baglayan iki
aks kentsel alamin da sinirlarim olugturmaktadir. Bunlardan TEM ile D-100 arasindaki baglantiyi
saglayan batidaki yol (Rami - Kigla Caddesi) aym zamanda Eyiip’iin Bayrampasa ile sinirimi
olusturmaktadir ve E-6 Havaalam Yolu'nun uzantisidir. DiZer baglanti ise Hali¢ kiy1 yolunun
devami olarak insa edilen Ayvansaray - Eylip - Alibeykdy Sahil Yolu’dur.

(*) Eytip llgesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alimmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu taginmaz; Istanbul Ili, Eytlip Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim

Caddesi’ne paralel konumda 859 ada 6 nolu parseldir.

Konu tasimmaza ulagim: Istanbul Cevreyolu’ndan Hasdal - Kemerburgaz Yolu ile ulasilir. Bu
yol ile giiney yoniinde yaklagik 1.5 km. devam edilir. Buradaki kavsaktan giiney yonde vaklasik
200 m. ilerledikten sonra sola doniilerek rapor konusu taginmazin da izerinde bulundugu Yavuz
Selim Caddesi’ne ulagithr. Taginmaz 300 m. ileride caddenin solunda yoldan yaklasik 20 m. iceride
kalmaktadir. Konu taginmazin giineybati kosesi tizerinde 1.E.T.T *nin Cobangesme Otobiis Park

Garajinin 900 m*lik kismi bulunmakta olup geriye kalan kisimlar1 bos durumdadir.

Rapor konusu taginmazin yakn gevresinde, Hact Arif Bey Ilkogretim Okulu, IETT
Cobangesme Otobiis Park Garaji. Coban (esme Camii, Gece Kondu Mesken Parki, IBR Afet
Koordinasyon Merkezi, Alibeyksy Otobiis Terminali, ISKI Depo Alani, Haci Arif Bey lkogretim
Okulu, Torunlar GYO 5. Levent Projesi 4- 5 kattan olusan konut amaclh kullanilan yapilar ve bos

parseller yer almaktadir,

Taginmaz; Alibeykdy Deresi’ne 600 m., Hasdal - Kemerburgaz Yoluna 750 m. ve TEM

Otoyolu'na yaklasik 1.6 km. mesafededir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

18.12.2015 Tarihli TAKBIS belgesi iizerinde yapilan incelemelere gore diizenlenmis ve

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

SAHIBI

iLi

ILCESI
MAHALLESI
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGi
YUZOLCUMU
TARIH
YEVMIYE NO
CiLT NO

SAYFA NO

TC Basbakanlhk Toplu Konut idaresi (TOKI)

Istanbul
Eyiip
Alibeykday
859

6

Tarla ve Kargir Depolar
46.400,00 m?
30.09.2014

18556

172

16978

T.C. Basbakanltk Toplu Konut Idaresi Baskanhigi milkivetindeki Istanbul Ili, Eyip Hcesi,
Alibeykoy Mahallesi, 859 ada, 6 nolu parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhig
ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli saty
protokolit kapsaminda Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. portfoyiine alinmistir.,

Not: Rapora konu parselin yeni tapu senedi surerti maliki olan kurumda da ( T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi) meveut olmamasi dolayisi ile temin edilememistir Bu sebeple
rapor ekinde eski ilge, ada, parsel numarasi yazan eski tapu senedi sureti kullaminusur.
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4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

Rapora konu taginmazin tapu takyidat bilgileri 18.12.2015 tarihli TAKBIS Belgesine
istinaden hazirlanmigtir. TAKBIS Belgesi rapor ekinde sunulmustur, Buna gére tasinmazin tapu
kayit bilgileri asagidaki gibidir.

Bevanlar Biliimii;

e Kamu hizmetleri ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (30.09.2014 tarih ve
18556 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii;

e [stimlak Serhi 04/11/1972 tarih 11885 yev.hs:12053 (04.11.1982 tarih ve 11885
yevmiye no ile)

o Ist. 6.c1 As. Hukuk Hakimliginin 19/04/1968 tarih 968/159 sayili yazisi ile
[stimlak Serhi 22/04/1968 tarih 3350 yev. (22.04.1968 tarih ve 3350 yevmiye no
ile)

 Uzerindeki ingaat hakki malive hazinesine aittir.

Yukarida bahsi gegen beyan Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazlarin T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’na devri esnasinda ilgili mevzuat geregince zorunlu olarak tapu
kaydina tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri i¢in ayrilan
yerlerin Hazineye bedelsiz devredilmesi igin konulmustur. Ayrica olusan miilkiyet degisikligi
sebebi ile iizerindeki ingaat hakkimin hitkmiinii kaybettigi diisiincesine varilmistir.

llgili kanunlar geregi devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yarari geregince,
kanun ile belitlenmis olan esaslar gergevesinde. ficreti pesin 6denmek kaydiyla miilkiyetinin
mecburi olarak alinmasi islemi olan istimlak ve bunun igin parsel iizerine konulmus olan serhin
yillar itibari ile gegerliligini yitirdigi digiincesine varilmistir. Dolayisi ile tasinmaz {izerindeki
serh ve notlarin taginmaza olumsuz bir etkisinin olmadig diisiincesine varilmistir.

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr  A.§. arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokoliiniin taraflarin
yiiktimltiliikleri baghikli 4 Maddesinin, TOKI'nin Yiikiimliilikleri bashklh (B) fikrasinn 5.
bendinde “Protokol konusu taginmaziarmn tapu devri, SIRKET in talep yazisina miiteakip
1 ay i¢erisinde yapilacak olup, devir 6ncesi tasinmazlarin tapu kayitlar: iizerinde kullanima
engel teskil edecek her tiirlii serh/beyanin terkin islemleri TOKi’nin yiikiimliiliigiinde”
oldugu belirtilmektedir.

Rapora konu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinim ortakliklan portféyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi
goriig ve kanaatine varnilmistir.
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4.3.  Parselin Imar Bilgisi
Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme

konusu parselin 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili. Eyiip Ilgesi. Alibeyky Mahallesi,
Osmanpasa Ciftligi Mevkii. 859 Ada 6 Parsele lliskin 1/5000 Olgekli Nazim [mar Plam
Degisikligi ve 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri arasinda askiya g¢ikan goére 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plami Degisikligi'ne gore “Gelisme Konut Alami, Ortaokul Alam, Saghk
Tesisi, idari Tesis Alani, Park ve Yol” olarak belirlenen bélge icerisinde kaldigi 6grenilmistir.
Imar Planina giore yapilasma sartlar: Gelisme konut alani i¢in Emsal:1.50, Hmaks:8 kattir,
Ortaokul alam igin emsal:1.50"dir. Idari tesis ve saglik tesisi alanlarma avan projeye gore

uvgulama vapilacakur.

s TLIG MEVEI
v MAHALLES] OSMANPASA GIFTL
ERVE Ihgi}&%éaﬁgﬂa ILISKIN 1711000 OLGEKL! s

LYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGH

GELE FORLUT ALAN]
E=
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ISTANBUL iLi EYUP iLCESi ALIBEYKOY MAHALLESI OSMANPASA CIiFTLIGI
MEVKIi 859 ADA 6 PARSELE ILiSKIN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

DEGISIKLiGi PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1. Plan tasdik simiri Istanbul ili, Eviip ilgesi, Alibeykéy mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii
859 ada 6 parsel siminidir.

2.Planlama alaminda gerekmesi durumunda imar adasinin yola cepheli b6liimlerinde, ilgili kurum

goriigli alinarak teknik altyapi ve 6zel teknik altyapr alanlan ayrilabilir.
3.Enerji nakil hatti koruma kusaginda Teias in uygun goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.

4 Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlari ile imar plam fonksiyon smirlar arasinda uyumsuzluk
olmasi durumunda imar uygulamas: kadastral haritalardan alinacak roperli krokiye gére
yapilacaktir. Imar planlarindaki yolun dogrultusu ve genisligini degistirmemek kosulu ile 2m’ye
kadar degisiklik ile diizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir. Ancak séz konusu diizenleme
vapilmadan énce Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi min (Ulasim Daire Bagkanligi) uygun

goriisli alinmak zorundadir.

5.A¢iklanmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu. ilgili yonetmelikler ve mer’i imar plam

hitkiimleri gegerlidir,

B. 0ZEL HUKUMLER

GELISME KONUT ALANI

1.Geligme konut alaninda yapilasma kosullart emsal:1.50 ve engok:8 kattir olacak sekilde

belirlenmistir,

2.Geligme konut alam igerisinde planlama alammnin ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam
emsale esas insaat alanimin %35 ini gegmemek ve emsale dahil olmak kosulu ve planh alanlar tip

imar yonetmeliginin 14. Maddesinin 3(a) bendine uyulmasi kogulu ile ticari birimler yer alabilir.

3.Planda belirtilen gelisme konut alanlarinda yapi nizamu serbest olup, ayrik. blok, sira blok ve

teras tipi seklinde diizenlenebilir ve parsel biitliniinde birden fazla yap1 yapilabilir.

rl A,
nkul D& eergﬁwesAS i
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ORTAOKUL ALANI

Bu alanda emsal:1.50"dir. Planda yer alan ortaokul alam; Milli Egitim Bakanlig: ya da Istanbul
Valiliginin (11 Egitim Miidiirliigl) uygun griisti alimmak kaydiyla imar plam degisikligine gerek

kalmadan ilkégretim veya lise olarak kullamlabilir.
SAGLIK TESISi ALANI

1.Saglk ftesisi alaninda Saglik Bakanhginca onaylanacak avan projeye gére uygulama

yapilacaktir.
RESMI KURUM ALANI
1.Resmi kurum alaninda avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

44. Projenin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Eyiip ilgesi Tapu Midiirligli'nde yapilan incelemelerde taginmazin Maliye Hazinesi
miilkiyetinde iken 30.09.2014 tarih ve 18556 yevmiye no ile kamu kurumlarina bedelsiz devir
isleminden T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ adma tescil edildigi tespit

edilmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Tagmmaz 19.03.2005 tarihli 1/1.000 Olgekli Alibeykoy Uygulama Imar Plani sinirlarinda
icerisinde kalmakta iken 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili, Eyiip Ilgesi, Alibeykdy Mahallesi.
Osmanpaga Ciftligi Mevkii, 859 Ada 6 Parsele lliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam
Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri
arasinda askiya gikanlmistir. Ask siirecinde 1 adet itirazda (IBB Meclis Uyeleri) bulunulmus

olup. itiraz Bakanlik¢a degerlendirilme asamasmdadir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin kadastral durumunda son ii¢ y1l igerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmigtir,

 ATAKZ
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4.5.  Ilgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar tizerinde herhangi bir yap: bulunmamasi sebebiyle belge ve

bilgi temin edilememistir,

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle belge ve

bilgi temin edilememistir.

4.7.  En EtKin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsel lizerinde imar fonksiyonu geregi kamuya hizmet amagh okul, saghk,

idari tesis alam yam sira bir konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm

olacag kanaatindeyiz.

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

mevcut degildir.

4.9.  Hasilat Paylagioi, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup {izerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklan “Arsa” olarak portféyiinde bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e lstanbul ili, Eyiip Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi iizerinde konumlu

859 ada 6 nolu parsel 46.400.00 m? yiizél¢timiine sahiptir

e Rapora konu parsel diizensiz bir geometrik forma sahiptir.

e Parsel kuzeyinden giineyine dogru egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bir kismu LE.T.T ‘nin (Cobangesme
Otobiis Park Garaji olarak kullamlmaktadar.

e Parselin simirlan belirgindir ve dogal bitki értiisiine sahiptir.

¢ Bélgede altyapr tamamlanmistir.

Degerleme AS
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU OLUMSUZ

Ulasim imkanlarimin kolayhigi. Yola terkinin olmasi.

Nitelikli projelere yakin konumda olmasi.

Altyapisi tamamlanmis bir bblgede konumlu

olmast.
Degsrle-ma AS.
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan {ig farkli degerleme
yéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklasim” yontemleridir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yéntemi™ ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklasimm™ kullanilmistir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bélgede pazara ¢ikanlmis konu tasinmaza benzer
gayrimenkuller dikkate ahnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirlmig, emlak pazarmn giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gorisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalamilmistr. Asagida
bolgede yapilan arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmasi:
Emsal Arastirmasi:

e Hasan Pek (532 274 31 42): Eyiip Alibeykdy mahallesinde, tasinmaza yakin konumda
bulunan, Hmax:6,50 m., Koenut imarl, 116 m? briit alanh arsa 450.000 TL den satiliktir.
(Birim Deger: 3.897 TL/m?)

e Yunus Safl (533 581 12 03): Eyiip Alibeyk6y mahallesinde, tasinmaza yakin konumda
bulunan, Hmax:9,50 m., Ticaret+Konut imarli, 159 m? briit alanh arsa 675.000 TL den
satiliktir. (Birim Deger: 4.245 TL/m?)

¢ Erol Topcuoglu (533 581 12 03): Eyiip Giizeltepe mahallesinde. tasinmaza yakin
konumda bulunan, Koenut imarli, 320 m? briit alanh arsa 1.950.000 TL den satiliktir.
(Birim Deger: 6.094 TL/m?)

Yukaridaki emsaller konu tasinamza gire viizélciimleri acisindan oldukea kiiciiktiir. Yani
sira

ATAK
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5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Bélgede yapilan aragtirmalar sonucu rapor igeriginde sunulan emsaller rapora konu
taginmazin yakin ¢evresinde konumludur, Emsaller konum, imar lejanti, yapilasma hakki ve
pazarhk pay: vb. kriterler agisindan farkliliklar géstermektedir. Her bir parsel konu parsel ile bu
kriterler diizleminde kiyaslanmis ve konu parsele diizeltmeler getirilmistir.

Buna gére rapora konu parselin m? birim degeri ve toplam degeri asagidaki tabloda

hesaplanmstir.

ADA [PARSEL | YUZOLCUMU | BIiRiM DEGER
NO NO (m?) (TL/M?)

859 6 46.400,00 1.000 46.400.000,000

TOPLAM DEGER (TL)

5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii iginde bir yatirimer veya bir kullanicr igin
muhtemel net gelir akigim ele alir, Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastirihir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. Séz konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akisimn, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine
yansiiilmasinda kullamlacak olan faiz ve kapitalizasyon oran i¢in ¢esitli teknikler kullanilir, Séz
konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, &zellikle kira
konusunda. piyasa yaklasiminda oldugu gibi aym temel fiziksel. fonksiyonel ve ekonomik

faktérler dikkate ahimir.

Gelir yaklagim tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli
emsal bulunamadi@) takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim. detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsaml arastirmalar ile dogru

tespit edilmesine dayanmaktadir.

Tagimmazin meveut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklagimi ile degeri de
irdelenmigtir. Bu ydntem ile rapor konusu parsel iizerinde meveut imar durumu dogrultusunda
biinyesinde rezidans/daire bulunan bir proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yntemi ile degeri

irdelenmistir,

Degerleme AS.
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Agagida yakin ¢evrede satiga sunulmug konutlarin piyasa degerleri sunulmustur.

Konut Emsal Arastirmasi:

e Finanskent Gayrimenkul (5339286030): Tasinmaza yakin konumda bulunan
Finanskent sitesinde, 22 kath binanin 9. Katinda bulunan, yaklasik briit 140m? alanli, 3+1
daire 825.000 TL'den satiliktir. (Birim Deger: 5.892.- TL/m?)

e Proin Gavrimenkul (5330639875): Tasinmaza yakin konumda bulunan Finanskent
sitesinde 21 kath binamn 7. Katinda bulunan, yaklasik briit 160m? alanli, 3+1 daire
920.000TL den satihktir. (Birim Deger: 5.750,-TL)

e Fatih Yanms (5325847129): Taginmaza yakin konumda Eylip Park projesinde, 15 kath
binanin 5. Katinda bulunan. yaklagik briit 125m? alanl, 2+1 daire 860.000TL den
satiliktir. (Birim Deger: 6.153,-TL/m?)

e Murat Emlak (5327830821): Tagimmaza yakin konumda Eyiip Park projesinde, 14 kath
binanin 4, Katinda bulunan, yaklagik briit 130m? alanh, 2+1 daire 800.000TL’den
satiliktir. (Birim Deger: 6.880.-TL/m?)

o Ozgiir Emlak (5321764988): Tasinmaza yakin konumda Eyiip Park projesinde. 14 kath
binanin 8. Katinda bulunan, yaklagik briit 190m? alanl, 3+1 daire 1.265.000TL den
satihiktir. (Birim Deger: 6.657.-TL/m?)

Rapor konusu tasinmazin 6zellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklasimi da incelenmistir.
Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin gevresi halihazirda konut finiteleri
barindiran projelerin oldugu bir bolgedir, Tagmmazlarin imar kogullarina uygun olarak bir proje

gelistirilmis olup projeksiyon i¢in agafidaki kabuller ve hesaplar yapilnustir.

e Parsel. toplam 46.400 m? yiiz 6lgiime sahip olup daha énce raporumuz daha 8nceki
boliimlerinde bahsedilen ve raporumuz ekinde sunulan satig protokoliine ve meveut
uygulama imar planina gére %62 donati alanina sahip oldugu ve konut uygulama alaninin
17.860 m?* olacag: belirlenmistir. Projeksiyon bu uygulama alam tizerinde yapilmistir.

e Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis
ve emsale dahil alanlarin 1,20 kat: kadar olacag dngdriilmiistiir.

e Toplam ingaat alaninin emsale dahil alanlarin % 50°si kadar olacag kabul edilmistir,

e Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari. emsal alanlar ve satilabilir alanlar asagida
tabloda gosterilmistir.

ATAK
Dodeiemm A ‘é’%

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Q
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.ar ayfa | 33




859/6 NOLU PARSEL

Parsel Alanm (m?) 46.400,00
Konut Uygulama Alam 17.860,00
Emsal 1,50
Emsale Dahil Ingaat Alam (A) 26.790,00
Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) (B) 8.037,00
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C ) 5.358,00
Satilabilir insaat Alani (A+C) 32.148,00
Satilabilir Ticaret Insaat Alani 1.607.40
Satilabilir Konut insaat Alam 30.540,60
Toplam Ingaat Alam (A+B+C) 40.185,00

e Planh alanlar Tip Imar Yonetmeligi'ne gore “konut alanlarinda gayrisihhi ozellik
tasimayan. halkin giinlitk ihtiyaclarimi karsilamaya yonelik diikkkan, kuafor, terzi,
muayenehane. aile sagligi merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disi
hizmetler yer alabilir.” bilgisinden hareketle projede satilabilir ingaat alamnin %3 i kadar
ticari fonksiyon ayrilmistir.

e Ingaat maliyetinin yiitklenici kari dahil 1.800 TL/m? birim degerde olacagi varsayilmustir.

e Konut birim fiyatlarinin ortalama 4.250 TL/m?, ticaret birim fiyatlarinin ise ortalama
7.000 TL/m? birim fiyatlarda satislarinin gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Ingaatin 2016 yilinda baglayacagi ve 2017 yilinda sonunda tamamlanacag varsayilnustir.

e Konutlarda satiglarin 2016 yilinda %60, 2017 yilinda %40, ticaretlerde ise tamaminin
2017 yilinda tamamlanacagi kabul edilmistir.

e Nakit akislar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

® Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagiyan kagitlara 6denen faiz orami da arastirilmis olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 secilmistir.

e Nakit akislar hesaplar yapilirken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraninda artacag kabul

edilmistir.
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Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlar Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkil Degeri (TL) 138.832.830
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 70.810.200
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 68.022.630

5.3. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Yaptlan  projeksiyon  hesaplamalari  sonucu  projelendirilmis arsa  degeri,
138.832.830 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini icermekle

birlikte istikrarli ekonomiye dayali olmasi ve bir takim varsayimlara dayalidir.

Parselin degerinin emsal karyilagtirma y@ntemi ile bulunan degeri olacagma kanaat

getrilmigtir. Buna gore taginmazlarin toplam degeri 46.400.000 TL takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi iizerine, rapor igeriginde detaylar:
belirtilen T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig tam miilkiyetindeki Istanbul ili, Eylip
Ilgesi’nde kayith 859 ada 6 nolu parselin degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi lespiti igin
hazirlanmistir.

Rapor konusu parselin konumu. civarmin tesekkil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cephesi, imar durumu ce satis protokoliinde yer alan hususlar gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayl piyasa aragtirmas: yapilmistir. Buna gére rapor
konusu parsellerin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
harig 46.400.000.-TL (Kirkaltimilyondértyiizbin Tiirk Lirasi)dir.

TL usp
46.400.000,00 15.782.312,92

859/6 Nolu Parselin KDV Hari¢ Degeri

54.752.000,00 64.607.360,00

859/6 Parselin KDV Dahil Degeri (x1,18)

USD satig kurn 2,94-TL olarak alinmigtir.

Konu gayrimenkulin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatn Hukimleri geregince: Gayrimenkul
Yatrim Ortakhgi portfoyine “Arsa’ olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamaktadr.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hitkiimierine gore hazwlanmisar,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI __ |[SORUMLU DEGERLEME PZ

T
met Selguk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No: 400343)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu Senedi Sureti

TAKBIS Belgesi

imar Plam Omegi ve Plan Notlari

Emlak Beyam Ornegi

Uydu Gériintiisii

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarimn CV ve Lisans Belge Ornekleri
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