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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyikiimlilikleri belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 28.11.2016 tarihinde, 20160345 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Billent YASAR'mn beyam

agsagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu:

"'J:I'

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimzin olmadigin:

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalarn yapnuis oldugumuzu:

b 7l

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

A

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlarn kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

ATAK s

Gayrimenkul
Degerleme AS

ATAK delmenkul Degerleme AS. I
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 10.102016

DEGERLEME TARIHI 25.11.2016

RAPOR TARIHI 28.11.2016

RAPOR NO 20160345

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

41.071658, 28.711518
41.068137, 28.700902
41.071805, 28.709332

ADRESI Tahtakale Mahallesi, 623/1, 633/2, 670/1 ve 678/11 Nolu
Ada/Parseller
Aveilar /ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.079995, 28.711128

TAPU BILGILERI

Bkz. raporun 3.2. boliimi

iMAR DURUMU

Rapor konusu tasinmazlar, 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule
Revizyon ve [lave Uygulama Imar Plani kapsamindadir, (Detaylar

icin bkz. raporun 3.3. bolimii)

CALISMANIN TANIMI

Yukanda lokasyonu belirtilen parsellerin piyasa rayig degerinin

tespiti galismasi.

TL

uUsb

Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri

135.828.035,00

39.484.893,90

Parsellerin KDV Dahil Toplam De@eri

160.277.081,30

46.592.174,80

Rapor arihi iribariyle TCMB doviz sang kuru 3,44 TL kullanimigtar,
& Konu gayrimenkulierin ileii Sermaye Pivasast Mevzvan Hitktimleri geregince; Gayrimenkul Yatwn Ortakligi portfoviine
“drsa” olarak almmasinda herhangi bir engel bultwmamaktadir

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan hiktimlerine gére hazirlanmustir.

*  2002/3480 sayili Bakanlar Kurulu Karari de net alant 150 m?'ve kadar olan konut teslimierinde %1 net alam 130 m*'mn

distiingte olan konut teslimleriyle ig yeri ve diger gayrimenkullerin teshmleride ive %18 KDV uygwlanmigtir,

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun aveilmasz pargast olup bagumsiz kullandamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Tl

iilent YASAR

(SPK Lisans No:400343)

vﬁ'}'z 53‘-:

ﬁg%;?f ATAK

Gayrimenkul

Degertame A_§

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir, Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. 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 almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir,

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge bityiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

#» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamilmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamilmamahdir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamisur.

# Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapthrken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii caligmas: yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

Cahgmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu g¢ahsmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamgtir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistr.

\

w@ ATAKZ,
/L?:..f’"“:‘.‘ﬁ.{ul“‘!
Degerleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.11.2016 tarihinde. 2016/0345 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Istanbul [li, Aveilar ilcesi, Firlizkdy
Mabhallesi, 623/1, 633/2, 670/1 ve 678/11 nolu ada/parsellerin deZerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme

geregi tespiti igin hazirlanmistir,

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

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlarn Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmistir.

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

¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 28.11.2016 tarihinde

hazirlanmistir.

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

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

belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kahnarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamimnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Ac¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhi@ A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemelen Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde 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 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

W AT AK’
0,5' f/./'r"‘;' menkt
ATAK chnmenkul Degerleme ey
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1,  Degerleme Sirketini Tamticy Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

TLETISIM 10216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atak gd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU t Yirirlikkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gercevesinde deZerleme raporlarim
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 Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goriisiildiigi Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karann ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelikin 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin deferlemesi” hizmeti verme vyetkisi
verilmistir.

R ATAKZ,

% y
{IEQ é"g Gayrimenku

{ e
ATAK Gayri mgékufbeger1ém As. 1R
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2.3,

Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BIiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yihnda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi  araglarna,  gayrimenkul  projelerine  ve
cayrimenkullere dayah haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakhikuir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket

portfdyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye

Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve

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

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Tahtakale
Mabhallesi’nde konumlu 623/1, 633/2, 670/1 ve 678/11 ada/parselleri kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélge, belediye idari simrlarina gére Tahtakale
Mabhallesi simirlar igerisinde yer almaktadir. Tahtakale Mahallesi, Aveilar [lce Merkezi'nin ve T.E.M
Otoyolu’nun kuzeyinde, Eski Istanbul Caddesi’nin batisinda yer almaktadir.

Konu taginmazlar, Ispartakule ve Basaksehir [lgesi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahallelerine
komsu konumdadir.

Taginmazlara ulagim: Mahmutbey Gigeler’den sonra O-3 Kuzey Yanyolu'na baglamlip
vaklagik 5 km. sonra Eski Istanbul Caddesi'ne girilerek yaklagik 1,5 km. ilerlenerek saglamr.

Tagmmazlarin yakin gevresinde [spartakule Koza Evleri, Banu Evleri. mermer fabrikas: ve
cok sayida bog parsel yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakigi) vaklasik 500 m..
Bahgesehir merkeze 1,50 km.. Mahmutbey Giseler’e 10 km., Maslak (TEM Otoyolu ile) merkeze 26

km. mesafededir.

T3 yakadin

merburgaz

a.‘_i'r' .ef:l a4 "l s

]
i
\-ffﬂ:?'

Goyrimenkul

ATAK Gayfimerkdl Degerieme’A.S. Il

Igerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdeganlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |9



ATAK Gayrimenkul

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdofianlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL S - 10
Tel: 0 (216) 572 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.cam.tr ayfa |




3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve

ilgili tapu sicil miidiirliigiinde teyit edilen tapu kayit belgeleri dogrultusunda diizenlenmistir. Tapu

kayit belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi ISTANBUL
iLCESI AVCILAR
MAHALLESI FIRUZKOY
MALIKI- - HISSESI EMLAK KONUT GYO AS. - 1/1
TAPU li{IA\éITLARI
ADA | PARSEL . - YUZOLCUMU | CILT | SAHIFE | YEVMIYE| TAPU
SIRANO: || “No no | NITELIGI (m?) No | No NO TARIHI
1 623 1 ARSA 20.314,51| 121 | 11972 6909 03.04.2015
2 633 2 ARSA 19.915,64| 122 | 12023 6909 03.04.2015
3 670 1 ARSA 18.214,70( 122 | 12091 6909 03.04.2015
4 678 I ARSA 21.252,85| 124 | 12231 24421 08.11.2016

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKRBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgelere gére rapor konusu
parseller tizerinde herhangi bir kisitlayic serhin bulunmadi@: tespit edilmistir.

Rapor konusu parsellerin meveut durumlar itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhigi portfoyiinde “Arsa™ bashgi altinda bulunmalarinda bir engel olmadi
goriis ve kanaatindeyiz.

3.3. Parsellerin imar Bilgisi
Rapor konusu parseller 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule

Revizyon ve llave Uygulama Imar Plani kapsaminda olup asagidaki tabloda imar fonksiyon ve

vapilagma sartlan sunulmustur. Parseller ayrica “Rezerv Alam”™ simirlan icerisindedir.

No' | apano | PARSEL mz?;gﬁ MU| jMAR FONKSIYONU | YAPILASMA SARTLARI
I 623 1 20.314,51 TICARET ALANI £:2,00, Hmaks: Serbest
2 633 2 19.915,64 TICARET ALANI [:2.00 Hmaks: Serbest
3 670 1 18.214.70 mﬁ,ﬂﬁgﬂ ';IFEE’EL E:1.50 Hmaks: Serbest
4 678 11 21.252.85 TICARET ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest

= f.f L::af tm El-.lu(’j
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623 Ada 1 Nolu Parsel

633 Ada 2 Nolu Parsel
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670 Ada 1 Nolu Ada

Degerlemo A

ATAK chflmenkU! Degerleme AS. Il

Icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 13



ISTANBUL LI, AVCILAR iLCESI, ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1000
OLCEKLI REVIZYON VE ILAVE UYGULAMA iMAR PLANI
(30.09.2013-24.12.2013-24.07.2014 T.T)
PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER
1. Bu plan, plan paftalar, plan notlar ve plan raporu ile bir biitiindiir.
2. Bu plan kapsamunda, deprem yonetmeligi, siginak yénetmeligi. otopark yonetmeligi. ISKI
yonetmeligi, karayollar kenarina yapilacak tesisler hakkindaki yonetmelik, su Kirliligi yonetmeligi
ve ilgili yénetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
3. Cevre ve Sehircilik Bakanhfi'nea onaylanan mikro bolgeleme ¢alismalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. Ingaat yapim agamasinda hazirlanacak olan ayrintili zemin etiid raporlar: onaylanmadan
parsel bazinda uygulamaya gegilemez. Uygulama asamasinda zemin etiidiinde belirtilen hususlara
uyulacaktir.
4. Yapilacak her tiirlii binada “Binalarda Enerji Performansi Yénetmeligi” Hiikiimlerine uyulacaktir.
5. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik gilivenli yapilasma, estetik ve ¢evre
sartlari ile ilgili mevzuat hikkiimlerine TSE tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir,
6. Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati auk yonetimi vb. yontemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacaktir.
7. Yapi gruplarina entegre edilmis gri su anitma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi, yagmur
ve drenaj suyunun depolanarak ¢evre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alinacaktir.
8. Stirdiirtilebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullamlmasina yénelik tedbirler
alinacaktr.
9. Bah¢e sulamasmin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur yapilan sarmglar emsale dahil degildir.
10. Bina cepheleri veya gatilarda giines enerjisinden yararlanilacaktir.
11. Enerji nakil hattr koruma kugaginda TEIAS in uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
12. 5378 Sayih Engelliler hakkinda Kanun ve bu kanun kapsaminda, Planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal teknik altyap: alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlari Enstitiisiintin ilgili
standardina uyulacakur.
13. Planda ayrilan donati alanlan kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
14, Imar uygulamas: ilgili idarenin belirleyecegi etap siinna gore yapilabilecektir. Daha 6nceden
imar uygulamasi ile olugan parsellerin bu plan ile 6rtiismesi halinde imar uygulamasi sarti aranmaz.
15. imar plamyla miilkiyetlerin uyusmadign durumlarda miilkivet simin plan simn olarak kabul
edilecektir.
16. Planda konut, 6zel saghk, ézel ilkogretim, 6zel ortad@retim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢alisma
alanlarinda olugturulabilecek en kiigtik parsel 3000 m*dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.
17. Yapr emsali (Maksimum Insaat Alam) net imar parseli {izerinden hesaplanacaktir. Hmax-serbest
olarak belirlenen imar adalarinda zemin tizerindeki kat sayisi 40 kati gecemez.
18. Bu plamin onay tarihinden Snce ingaat ruhsati alan yerler hari¢ olmak tizere, planlama alaninda
Kentsel tasanm projesi onaylanmadan uygulamaya gegilemez kentsel tasarim projesi etaplar halinde
yapilabilir.
19. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek
mimari projelere gére ada-parsel icinde farkli oranlarda dagitilabilir. Miilkiyeti aym malikte
bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve insaat alam
toplaminin %20°sini gegmemek iizere KAKS degeri adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Bu
durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.
20. Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira, ev ve teras ev geklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari aym ada
icerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plan ile belirlenir ve aym ada igerisinde
farkh kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu vapilarak diizenlenebilir, Diizenlenmis zemin
tabii zemin olarak kabul edilecektik. Binalarnn giris kotlan vazivet plaminda belirlenir binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir ancak topografya ézelliklerinden -E-.I;Q 11 I‘}:{_gll_igg parsel zemini
R A O |
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arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir dleil sinirlamasina bagh kalmadan tesviyeler
yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin tizerinden kot alabileceklerdir.

21. Imar adalarimin yol cephesinde bulunan yol kenari pasif yesil bantlardan ve rekreasyon
alanlarindan arag giris ¢ikisi yapilabilir.

22. Bagimsiz ¢ati kati ve ¢ekme kat yapilamaz. maksimum %40 gati meyili iginde alt kat ile baglantili
ve alt katin alammin %307 unu gecmemek kaydiyla ¢ati arasi mekan olusumuna gidilebilir. %40 ¢ati
egimi i¢inde kalmak sartiyla ¢ati sekli serbesttir.

23. Ilgili kurum ve kuruluglarin gériisii ve parsel maliklerinin muvaffakati alinarak yap: adalar
arasinda baglant1 saglamak amaciyla yaya ve tagit, alt ve tist gegitleri yapilabilir.

24, Planlama alanimin tamamnda egimden dolay1 agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat gikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu, tesisat odasi otopark vb.) olarak kullanilabilir.

25. Tiim yapi adalarninda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu yapilabilir ancak
dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat yapilmamasi
durumunda miistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ile kapic: dairesi. vb.) ve yar
kapal ¢ocuk oyun alanm zemin katlarda diizenlenebilir.

26. Konut yap adalarinda yap: yaklagma smurlan diginda 25m*’yi gegmeyen bekei kuliibeleri
yapilabilir emsale dahil degildir

27. Konut adalarinda emsal degerinin %2sini gegmemek ve hmax=5.50 m olmak iizere bagimsiz ticari
kullanimlar yapilabilir. Ticari kullamma iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

28. Kentsel ve sosyal altyapi alanlarinda ve resmi kurum alanlarina iligkin ilgili kurum ve kuruluglarin
uygun goriisii alinarak imar planina ve plan notlarna aykin olmamak kaydiyla uygulama avan
projeye gore yapilacaktir.

29. Parsel sinin igerisinde zemin iistii otopark yapilabilir. Planlama alam igerisinde yap1 adalarninda
¢ekme mesafesi i¢inde kalmak kaydi ile zemin altinda kapah otopark yapilabilir.

30. Planlarda yesil alan, spor alam, meydan ve yol gibi kamuya agik alanlarin zeminaltlari ilgili
kurumlarin (Ulasim Daire Baskanhg, Park ve Bahgeler Miidiirliigii. Zemin ve Deprem Inceleme
Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Daire Baskanh@i vb) uygun gériisleri alinarak uygulama asamasinda
ulasim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karar: alinarak zeminalt: katl otopark yapilabilir.

31. Park alanlarinda imar plani tadilati yapilmadan 50 m*yi gegmeyen yer alti ve yertistii trafolar
yapilabilir

32. Mimari ¢dziimlerden dolay: gerive dogru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

33. Bodrum katlarda pencere serbest olup. derinligi 1.20 m’yi cephesi bina cephesinin 1/3 iinii
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis yapilabilir,

34. Planlama alam igerisinde bu plan onama tarihinden dnce ruhsat alanlar disinda kalan konut, ticaret
ve donati alanlarinin otopark ihtiyaci birim basina en az 1 kapali otopark olarak hesaplanmak sartiyla
Istanbul Otopark yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde parsel/ada
biinyesinde c¢oziilecektir. Yapi adalarimin bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri
korumak kosulu ile kapah otopark yapilabilir, Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil degildir.
35. Planda ticaret olarak gosterilen alanlarda: biiro, is ham gazino, lokanta, gars:, ¢ok katli magaza,
banka, otel, sinema, tivatro salonu, apart daire, ofis, sosyo kiiltiirel tesis, yonetim ile ilgili tesisler.
Ozel egitim tesisleri, dzel saglik tesisleri gibi kullammlar yer alabilir.

36, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlarinda; Igerisinde Motel, Lokanta ve Ahg-Veris tiniteleri de
bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler, Dumansiz, kokusuz atik ve aruk birakmayan ve gevre saghi
yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayier parlayict ve yanici maddeler icermeyen
depolar yapilabilir.

37. Akaryakit Bakim Istasyonlarinda ilgili Kurum ve Kurulu gériisleri dogrultusunda uygulama
yapilacak olup. Akaryakit, Likit Petrol Gaz(LPG), Sikigtinlmig Dogal Gaz(C4G) ve Sivilagtinlmig
Dogal Gaz (LNG) Satis ve Servis Istasyonu, Elektrikli Arag Sarj Istasyonu Hizmetleri ile Ticari

Fonksiyonlar yer alabilir. Bu alan i¢inde Max Kaks:0.50. max h:6.50 m’dir. aularda Karayolu
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Trafik Kanunu ve Karayollarinda vapilacak tesisler hakkinda yonetmelik ve bu konuda yapilanmaya
iliskin diger mevzuat hiikiimleri gegerlidir. Bu alanlarda Tiirk Standartlari Enstitiisti 11939 ve 12820
Standartlarina uyulacaktir.

38. Planda belirtilen teknik altyap: alanlarinda ISKI. IGDAS. TEIAS. Telekom, Itfaiye, Muhtarlik
vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

39. Planlama alaninda bulunan her tiirli yapi parselinde ilgili kurum goriigleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yol cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin, Trafo,
Telekom yamlari, Santral Binalari, vb amagla kullanilmak tizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale
dahil degildir.

40. Planlama alam simin igerisinde gosterilen kavsak noktalart sematik olup, Uygulamalar [stanbul
Biiyliksehir Belediyesi Ulagim Daire Baskanlhigi’nca onanacak uygulama projeleri dogrultusunda
yapilacaktir.

41. Planlama alaminda merkezi ozellik gosteren alanlar civarinda ozellikle, Saglik, Itfaiye ve benzeri
tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluglarin uygun
goriisii alimmak ve Heliport Yonetmeligine uymak sarti ile Kamuya ait Heliport imis- kalkig pisti
(Heliport alani) yapilabilir.

42. Sosyal ve kiiltiirel Tesis Alanlarinda her tiirlii Konferans, Toplant, Sergi, Fuar, Tiyatro, Sinema
salonlart ile bu alanlarin ihtiyacim kargilayacak satig birimleri, Kafe, Lokanta., Yurt, Huzurevi vb.
kullammlar yer alir. Toplam insaat alaminin %15’1 kadar Konaklama Tesisi Yapilabilir.

43. Plan raporunda, Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda meri imar plani, 3194
Sayili Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelik Hiikiimleri gegerlidir.

OZEL HUKUMLER

44. Donat alanlarinda mimari avan projeyve gore uygulama yapilacakitir.

45. Plandaki Ilkogretim Tesis Alani ve Ortadgretim Tesis alanlan ilgili kurum goriigleri alinarak
Anaokulu, Meslek Lisesi, Imam-Hatip Lisesi ve Cok Programh Liseler olarak kullanilabilir.

46. Temel Egitim Oncesi Egitim alanlan ihtiyaca gore; Anaokulu veya Kres alam olarak
kullamlabilir.

47. Ozel 1lkogretim ve Ozel Ortaogretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilabilir.

48. Ozel llkégretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilmas: durumunda
diger Egitim tesisleri yapilamaz.

49, Ozel Egitim tesis Alanlarinda egitime hizmet eden ve toplam ingaat alaninin %30 unu gegmeyen
Yurt Binas: ve benzeri ticaret alanlan yer alabilir.

50. Ozel Saglik alanlarinda Hastaneye hizmet eden ve toplam ingaat alammn %40 m1 gegmeyen
Konaklama Tesisleri ve Ticaret alanlari yer alabilir.

51. Ticari iinitelerin otopark ihtiyac: belirlenirken parsel biinyesinde her 30m2’lik insaat alam i¢in |
arachk otopark alam ayrilacakur. 24.12.2013 t.t. degisiklik

52. Saglik alam fonksiyonlu alanlarin otopark ihtiyac: belirlenirken parsel biinyesinde her 60m?'lik
insaat alam igin 1 araghik otopark alani ayrilacaktir.

53. Resmi Kurum Alanlarinda Belediyeye ait tesisler, Karakol, Muhtarhk, PTT, ISKI, Itfaiye,
IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

54. Planda belirtilen Saghk Tesis alanlarinda Hastane, Saghk Ocagi, Dispanser, Dogumevi, Verem
Savas Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri vb. Saglik Tesisleri yer alabilir.

55. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda bagta kadinlar ve ¢ocuklar olmak tlizere
bilgede yasayanlara yénelik meslek edindirme, Beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetinin,
kurslarin vapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, Aile merkezleri yer alabilir.

56. Planda belirtilen park alanlarinda ve bisiklet yolu giizergahinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nca
uygun goriillecek Kentsel Tasanim Projesine gére uygulama yapilacaktir. Bisiklet kullanimin
vayginlagtirillmasi ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarna iligkin olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Cevre Yonetimi Genel Miidiirltigii tarafindan yaymlanan bisiklet yolu
kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacakitir.
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3.4. Parsellerin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Avcilar Tapu Sicil Miidurltigii'nde yapilan incelemelerde 623/1. 633/2, 670/1, 678/8 ve 678/9
nolu ada/parsellerin 03.04.2015 tarih 6909 yevmiye nolu imar uygulamas: sonucu ile olustugu daha
sonra 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerin 08.11.2016 tarih ve 24421 yevmiye no ile tevhit edilere
678/11 nolu ada/parselin olustugu tespit edilmistir. Rapor konusu parselleri olusturan/uygulamaya
giren parseller de 2009 yilindan beri Emlak Konut GYO miilkiyetindedir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Avcilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parselin imar durumunda son 3
yil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

07.12.2007 tasdik, 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 &l¢ekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
Imar Planinda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plam onaylannustir.
Bu imar plamna yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarth ve 20477 say1 ile
onaylanmig, akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 say ile plan degisikligi onaylanmigtir. Ve belediye
yetkililerinden 11.05.2016 tarihinde plan notunda degisiklik olduguna ve bu notun konu parselleri
ilgilendirmedigine dair bilgi almmustir.

Aynica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazeie’de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani"m da
kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alam igerisine alindi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanlign Mekansal
Planlama Genel Midiirliigli yazisi ekinde son bakanlik simirlar gonderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarith ve 19003 sayih Olur'lar 1le "Rezerv Yapi Alam"
olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve "uygulamalarin
mer'i imar plan Kararlar ¢ergevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde sakinca bulunmayan alan
siirlanimin gikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik Makamimin 20.09.2013 tarih ve
14534 sayih olur 'lan ile 6306 sayilh Afet Riski Altindaki Alanlann Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasinin ¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak
belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldig ifade edilmistir. Bu
vazi eki simir degisikligi son génderilen sinir olup bu sinir degisikliginden Aveilar Beledivesi sinirlan
icinde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayih Bakanhik Oluru ile kabul edilen
Uygulama imar Plani kapsaminda ve mevcut binalanin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda
kalan Bahgesehir Belediyesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel
civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu taginmazlar yeniden rezerv alam sirlan

icerisindedir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu 623 Ada 1 parsel; 502 ada 1 nolu parselin, 633 ada 2 parsel, 524 ada 2 nolu
parselin, 670 ada 1 nolu parsel, 514 ada 1 nolu parselin, 678 ada 8 nolu parsel, 508 ada 4 nolu parselin
ve 678 ada 9 nolu parsel ise 523 ada 1 nolu parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye nolu imar
isleminden olustugu tespit edilmistir.

Daha sonra 678/8 ve 678/9 nolu ada/parseller 08.11.2016 tarih ve 24421 yevmiye no ile tevhit
edilerek 678/11 nolu ada/parsel olusmustur.
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3.5. [Tlgili Mevzuat Geregi Alinnus Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yapi 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 iizerinde biinyesinde ticari {initeler barnndiran bir proje

geligtirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm olacagi kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde misterek/boliinmiig kisimlar

meveut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu 633/2, 678/8 ile 678/9 ada/parseller icin Emlak Konut GYO A.S. den alinan

bilgiye gore “Istanbul Aveilar Ispartakule 5. Etap Arsa Satigt Kargih@ Gelir Paylagimi Isi”
kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Torkam Insaat ve Yatirnm A.S. ve Sitar Insaat A.S. is
ortakhigr ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satigi karsihig toplam geliri: 600.000.000.-TL, arsa
satis1 karsihign sirket payr orani: %22 ve asgari arsa satist karsili@n sirket payr toplam geliri:
132.000.000,-TL bedel ve oranlarda 16.03.2016 tarihinde sézlesme imzalanmistir. (678/8 ve 678/9
nolu ada/parseller tevhit edilerek 678/11 nolu ada/parsel olmustur.)

Rapor konusu 623/1 ve 670/1 ada/parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye
gore “Istanbul Aveilar Ispartakule 6. Etap Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylasim Isi” kapsaminda ihale
edilmis ve ihale sonucunda Ak Yapi Ins. Taah. San. ve TicYatinm A.S. ve Sitar Insaat A.S. is ortaklig
ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satig1 karsihig1 toplam geliri: 342.400.000,-TL, arsa satigi
karsilig1 sirket payr orami: %25 ve asgari arsa satis1 karsilii sirket payr toplam geliri: 85.600.000.-

TL bedel ve oranlarda 01.09.2016 tarihinde sézlesme imzalanmistir.

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

gayrimenkul yatirim ortakliklan portfoyiinde “Arsa™ bashg altinda bulunmasinda bir engel olmadii

goris ve kanaatindeyiz.
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3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Konu Taginmazlar; Istanbul ili, Availar llgesi, Firuzkdy Mahallesi, 623/1, 633/2, 670/1 ve

678/11 nolu ada/parsellerdir.

e Parseller toplam 79.697.70 m? yiiz $l¢time sahiptir.

e 623 Ada 1 parsel yamuk geometrik sekle sahiptir. Parsel kése konumlu olup kuzey, dogu ve
bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Mahallinde batisindan gegen yol ham
toprak, diger yollar heniiz agilmamis durumdadir. Parsel dogudan batiya azalan orta egimli
bir topografik yapiya sahiptir. Parsel bostur.

e 633 Ada 2 parsel dikdorigene yakin geometrik sekle sahiptir. Parsel ara konumlu olup dogu
ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Parsel diiz egimsiz bir topografik yapiya
sahiptir. Parselin bat1 cepheden gegen kadastro yoluna yaklagik 140 m., dogu cepheden gegen
kadastro yoluna yaklasik 130 m. cephesi bulunmaktadir. Parsel bostur.

e 670 Ada 1 parsel yamuk geometrik sekle sahiptir. Parsel ara konumlu olup dogu ve bati
cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Parsel kuzeyden glineye egimli bir topografik
yapiya sahiptir. Parselin bati cepheden gegen kadastro yoluna yaklagik 205 m., dogu cepheden
gecen imar yoluna yaklagik 209 m. cephesi bulunmaktadir. Dogu cepheden gegen imar yolu
heniiz agilmannstir. Parsel bostur.

e 678 Ada 11 parsel dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir. Parsel ara konumlu olup dogu
ve bati cepheden imar yoluna cephesi bulunmaktadir. Parsel dogudan batiya egimli bir
topografik yapiya sahiptir. Parselin bati cepheden gegen imar yoluna 186 m. ve dogu cepheden
gegen kadastro yoluna yaklasik 186 m. cephesi bulunmaktadir, Bati cepheden gegen imar yolu

heniiz agilmamustir. Parsel bostur.
3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktiérler

Olumlu Ozellikler

Parsellerin O-3 (TEM) Oto Yolu'na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglanti Yolu’na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayolu ulagim imkan ve alternatiflerinin olmasi,

e Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

e Imar durumlan,

¢ Yiizdl¢limii agisindan alteratif projelerin uygulanabilir olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e [stanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas:.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlar

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veva hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin lizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramduir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktr. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e (Gayrimenkuliin satist igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taminacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda gortismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig1 i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kogullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarm olabildigince g¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gavrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralign genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas1 kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer mitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikltigti, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinur.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatnm getirisi lgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngorillmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tireteceg@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas

kogullarima gore olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar: incelenerek kontratlarin
yarattigi olas) donem 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 yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girigimcilik kar1 da dahil
olmak tlizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diislincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir bagka deyigle. meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa deferinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Baymmdirhk Bakanh@ Yap Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
insa edilen binalann insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gisteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde venimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden icelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriintin yer aldig: sektériin meveut durumu ve gelecege
yvonelik beklentilerin incelenmesi ve deferlendirilmesi s6z konusudur, Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari 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 meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii defer
hesabr yapilir. Ozelikle {ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ok farklilik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile savesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahismalarinda Kullamilan Bazi1 Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oramni (Iskonto Oram)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilece§i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde 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 oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur,
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmas
sonucunu getirmigtir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barmdirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine ¢zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekt6r dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakir.

e (ahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektoérde gergeklesen alim-satumlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir, Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmahidir. Bu oran
risksiz getirl ve risk primi oramimin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas) Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde bulunulan durumlar icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigsmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. Q¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akigslanmin meveut degerini, sermaye yatinmimin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhlik) Oram, potansiyel yatrimeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veva beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirim toplam miilkiin degerine dontgtiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyvatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalint: deZeridir. Bir siirenin ardindan bir varlifin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikten sonra ekonomik
kullanim &mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

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

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

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yihinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

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

Yillik niifus artis izt 2014 yilinda %o13.3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1%e yiikseldi. Belde ve kiylerde yagayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %35.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Tzmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas. 2015 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiitksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agni (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifusun orami 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

3 Demografik veriler TUIK nun yavinlamig oldugu Adrese Daval Nifus Kayit Sistemi Sonuglan, 2014 rapurundaihélilfl
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.,2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diigsen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile fzmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlug@u 55, en kiigiik
yiiz6lglimiine  sahip  Yalova’nm niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiikk ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraninda biiylime hizimi yakalamayi hedeflemektedir’. Nitekim 2015%n {igiincii
¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandini yakalamustir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir bliviime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaglama nedeniyle dig talepte daralma yagsanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkis: bitytimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yih son ¢eyreginde, bir yillik donemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamistir. 2016 yili ilk geyreginde,
sanayi tiretiminde 2015 yili son ¢eyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son yillarda %3-4 araliginda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkive igin veterli
gortilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyiimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha 6nceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizli biiytime igin dnceki hiikiimetlere gére daha farkhi bir ekonomi politikasi
izleyecegi 65. hitkiimetin beyanlanindan dngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da
ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin &nemli giindem &nceliklerinin basinda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbagkanlii sistemini iceren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin 6niine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gr dénemi ile yavaslama ortaya gikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diigiirmesi muhtemeldir.

* http://www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
© TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Giriinim Mayis 20167 , say1:22

7 IMSAD Ayhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Turkiye Ekonomisi”
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldirnilmasi
sonrasi olugacak siyasi gerginlikler ile olas1 bir ara se¢im gibi gelismelerin yarataca yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diigiiriilmesine yol agabilecedi dngoriilmektedir®.

B0.0 KURLM NOT GORUNOM GUNCTLLINE
T ARELI Rl
750 016
70,0 STANDART
650 AND e OURAGAN f Rsion
POORS
800 -
Baad 8 Nisan
550 ¢ r ' MOODYS YATIRIM NEGATIF 5 Adunton
3 1 E 3 YAPILABILIR ? Arakh
BAB-
FITCH YATIRIM DURAGAN 1:“::::
variLAsiLin
—_————————
Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Turkiye'nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankast onceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yih I1. geyreginde de
siirdiirmiigtiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmigtir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladigi
¢oklu faiz politikasi iginde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9,50’ye indirmis, bir hafia
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi nin ¢coklu
faiz uygulamalar ile olusan bankalarn fonlama ortalama maliyeti de biylece yiizde 8,40 oramindan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diististi kredi maliyetlerinde de simirh bir indirim katkisi

saglayacaktir’.

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakli diigtis gériilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk ¢eyreginde doviz kurlanmin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis, ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmistir.'?

¥ IMSAD Avhik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”
* IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériinitm Mayis 2016, sayljz?. ve TC Mallye
Bakanhgs Yilhk Ekonomik Rapor 2013, Ocak 2016 Raporlanindan derlenmistir. 7, A\ TA I 7
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklemm (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-1l. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda ytizde 7,5%e: 2017 yilinda ise yiizde 6'ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacagi éngérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yili sonunda %6,3-8.7 araliginda, 2017 yih sonunda ise %4.2-7.8 arahfinda
gergeklesecegini ongorilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agig tahminleri'
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramglar ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybr Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL iizerinde kalmaya
devam edecektir. Ttirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylannda da bu oynakhigin siirmesi
beklenmektedir'?,

"' TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmigtir.
2 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22
¥ TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22°den alinmustur.

4 IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™ ATAIK 7
vh po y1s 2016, “Diinya Ekonomisi 7 A 1 AK .
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan secimlerin
yarattigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015'de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel se¢cimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalknus goziikmektedir.

Ancak, Tirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalar1 olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)'nin 2016 yili basinda faiz arttirma karar ekonomi ve finans piyasalan tizerindeki
baskiy: halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi 6ngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul pivasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiincti
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigeeyregini yiiksek bir stok iretimiyle gegiren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajli satig sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

~ Donem | Tophm | BirnaEl | iknciEl

 Ocak-Nisan 416.535 182,718 233.817

20 cak-Nisan 409812 186.768 223.044
“%DEGISIM 16 22 a6

Tablo 2.3._1: Konut satiglarinin dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yiiksek olmasi. petrol fiyatlanindaki diistige paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gormeye baglayacagimizi éngérmekteyiz. 2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagin, dzel bélgeler hari¢ (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamli bir diigiis olmayacagini
ancak kampanyali ve 6zel satiglarin artacagi distintilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmms ortanca
fivat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart aymnda bir 6nceki aya gore yiizde 1.09
oraninda artarak 206.18 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bir onceki yilin aym aymna gore yiizde 15,33
oramnda artan KFE, aynt dénemde reel olarak yiizde 7,32 oraminda artmistir.

Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yih Mart ayinda
1.569.63 TL/m? iken 2016 yili Mart ayinda 1.774,34 TL/m” olarak gergeklesmistir.*'*

5 ¥ 1¢ Merkez Bankass, Istatistik Genel Madarlogo Reel Sekeor Verileri Madorlaga, “Konut Fiyat Endeksi Mart 20167 727 Mays 20167 AL 57
% SN % /504
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54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.4.1. istanbul ili'6

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢!i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a baglh Cerkezkoy,
Tekirdag. Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir. dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislan soguk,

yagish ve bazen karhidir.

18 [1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kanisik
yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur
ve sel gortiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akg¢aagag, kestane, ¢gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiviik bir farklilasma goriiliir. En
yliksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢tin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiitk bir hiz
kazanmstir, Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik lglide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanmis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus Kayt
Sistemi (ADNKS) sonuglarna gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore 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 kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

lige Nufus lige Niifus lige Nutus iige Nifus
Agmar 16 166 Beykor 246 0%6 | Gaziosmanpaga 495006 S 155 923
Amayulkoy  215.531 | Beyhkduzu 243760 . Gungoren 30G 834 Suranoeyh 09347
Alazehir 4N5 874 | Beyoglu 245 219 | Kadikdy 506 283 Sultangaz 505 150
Avritar 407 240 Buyukpekmece 211.000 | Kalthane 428755 Sie 376
Bafjdar 752.250 | Canakca 65811 | Kaital 447 110 S 274 420
Banhgeneyier 602937 | Cekmexdy 207476 | KOgOkfexmece 740080 Tuzia 208807
Bk iy 220.974 | Esenler 451 621 | pMattepe 471059 Lmranke BED 125
Bagakgene 233047 Esenyurt 621 733 | Pendi BA637S  Uskogar 534836
Bayrampasa 268.677  Eyup 351 531 Sancakiepe 304406 Zevunburmu 292913
Beshlas 188 570 Fatin 425 BTS | Banyef 335,598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Trkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve vapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en bilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan

Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

L R

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladw.

rleme 4.5
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5.4.2. Avalar ilgesi'?

Avcilar, [stanbul ilinin Avrupa vakasinda yer alan bir ilgesidir. Ilgenin dogusunda
Kiigiikgekmece Golii ile Kiigiikgekmeee lgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve
yaklagik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizdlgiimiine sahiptir. Istanbul'a 27 km.
uzakhktadir. TEM otoyolu, E-§ (D-100) Karayolu il¢e simirlan i¢inden gegmektedir.
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lligede, Aveilar Merkez, Ambarh, Cihangir, Giimiispala, Denizkoskler, Universite, Mustafa
Kemal Paga. Firuzkdy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Aveilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle bahkgibk, bagcihk ve tarnim tarihe karismus.
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da basta
madeni egya, dokuma, giyim egyasi olmak iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.
Buna gore niifusun %40'indan fazlasim igeiler. %10'unu bolge esnafi ve kiiciik gapta memur kesimi

olusturmaktadir.

[Igede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampiisii biiyitk 6neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik. Isletme Fakiilteleri. Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Baris
Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkoskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda ticretsiz kurslar

verilerek, ¢esitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Tiirkiye'nin her bdlgesinden gelen insanlar Aveilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla gelisen
il¢enin niifusu da hizla artmakta ve insaat sektorii bolgenin en kuvvetli sektorlerinden biri olmaya
devam etmektedir. Aveilar ligesinde 1950 yilina kadar niifus artis1 genel degerlerin altinda kalmussa
da bu artis 1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarli Termik

santralinin kurulmasi ile 1950 yilindan sonra hizli bir ivme kazanmugtir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan @i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinm”. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi1” yontemleridir.

Rapora konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi™ ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklasimi™ kullanilmistir.

6.1. Bdilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalan

Arsa Emsal Arastirmalan :

¢ Hakan Emlak ins. Alm-Satim (532 247 5214): Bahgesechir 2. Kisim Mahallesi’nde
konumlu, Dumankay Modern Vadi Evleri projelesinin hemen yakininda, 360 m?
yiizélgiimiine sahip. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani’nda kaldigindan dolay: yapilasma
izinleri durdurulmus olup 6nceki planda “Konut Alany” imarli, E=0.70 ve Hmaks:6.50 m
yapilasma sartlari olan arsanin 800.000.-TL/m? bedelle satihk oldugu bilgisi alinmigtr. (Birim
Degeri: ~2.222,-TL/m?)

» Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi’'nde konumlu. A Plus Konaklan projelesinin hemen
yakininda, 810 m? yiizdlgtimiine sahip, Kentsel Doniigiim ve Gelisim Alam’nda
kaldigindan dolay1 yapilasma izinleri durdurulmus olup énceki planda “Konut Alany”
imarli, E=0.70 vapilasma sart1 olan arsamn 1.100.000,-TL/m? bedelle satulik oldugu
bilgisi almmistir. (Birim Degeri: ~1.358,-TL/m?)

¢ Turyap Bahc¢esehir Tem Temsilciligi (533 633 7409): Ispartakule bdlgesinde tasinmaza
vakin konumda, 9.159 bin m? yiizélgiimiine sahip. “Konut Alam” imarli. E=0.75 yapilasma
sarti olan arsamin 15.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmigtir, (Birim Degeri:
~1.638.-TL/m?)

¢ Realty Max Gayrimenkul (532 520 0005): Bahgegehir Ispartakule’ye ¢ok yakin mesafede,
14.600 m’ yiizolglimli, “Konut + Ticaret Alam” imarli, E=1.50 ve Hmaks:Serbest
yapilasma sartlan olan arsanin 14.600.000,-USD/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: 3.100,-TL/m?)

e Giines Yapi Insaat Gayrimenkul (532 520 0005): Kanal iIstanbul Projesi’ne yakin mesafede,
32.000 m? yiizél¢iimlii, “Toplu Konut Alam™ imarli, E=1.50 ve Hmaks: 30.50 yapilasma
sartlan olan arsanmn 32.000.000,-USD/m?* bedelle satilhik oldugu bilgisi alinnistir. (Birim
Degeri: 3.100.-TL/m?)
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Rezidans-Ofis Emsal Arastirmasi:
e Aysun Altinéz Gayrimenkul (533 368 1704):

» Manolya Evleri Projesi’nde teras kullanimli 148 m? kullanim alantna sahip 3+1 tipteki ofisin
565.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Degeri:~3.81 8,-TL/m?)

» Manolya Evleri Projesi’nde 68 m? kullamm alamina sahip 1+1 tipteki ofisin 265.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~3.897.-TL/m?)

¢ Huris Kart Emlak (532 515 6057): Bahgeschir Atrium carsida 100 m? kullamim alanina sahip
2+1 tipteki diikkan/ofisin 600.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alnmstir. (Birim Degeri:
6.000,-TL/m?%)
o Investline Gayrimenkul (532 420 8812): Esenkent Semerkand Residence’ta 68 m” kullanim
alanina sahip 1+1 tipteki ofisin 275.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~4.044.-TL/m?)
e Turyap Bahcesehir Tem Temsilciligi (532 061 6089): Bah¢esehir 1. Kisim Mahallesi’nde 130
m? kullamm alamina sahip 1+1 tipteki ofisin 525.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustr, (Birim Degeri: ~4.038,-TL/m?)
Dilkkan Emsal Arastirmasi:
¢ Carsi Gayrimenkul (532 135 3537): Bahgecity'de 110 m? 1 boliimlii 2.500.-TL kira getirili
ditkkan/ofisin 500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Degeri:~4.545.-
TL/m?)

¢ Site Emlak (555 250 3055): Ispartakule Beritler’de 155 m? 2 boliimlii dikkanin 880.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistie. (Birim Degeri:~5.677.-TL/m?)

e Turyap Bahgesehir Ispartakule Temsileiligi (535 341 1174): Bizimevler 6 projesinde
¢arsida 315 m? 3 bolamlii ditkkamin 2.650.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistr,
(Birim Degeri:~8.413,-TL/m?%)

¢ Century21 Bey Group (541 365 7091): Ispartakule Innovia garsida 70 m? 1 béliimlii 2.5000,-
TL kira getirili ditkkkanin 600.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri:~8.571,-TL/m?)

e Carst Gayrimenkul (532 135 3537): Bahgecity’de Migros iistiindeki 170 m? 1 bolimlii
ditkkkanin 1.800.000,-TL. bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~10.588.-
TL/m?)

e Bizim Ispartakule Emlak (533 250 2799): Bizimevler 6 projesinde carsida 45 m? 1 baliimlii
ditkkanin 860.000.-TL bedel ile saulk oldugu bilgisi ahmmstr. (Birim Degeri:~15.111.-

TL/m?)
',' ', fj?,ﬂh fﬁ _?"
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6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi fle Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmusg arsa
emsallert incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan. imar ozellikleri ve benzer &zelikleri

ger¢evesinde rapor konusu parsel ile kiyaslannistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar Ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

) ) ‘ EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI

1 2 3 4 5
YUZOLCUM (m?) 360.00 810,00 9.159.00| 14,600.00| 32.000.00
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 222200| 135800 1,638.00| 3.100.00| 3.100.00
PAZARLIK PAYI -10% -10% -10% -20% -20%
gﬂ;ﬁkmsmm MUHTEMEL BIRIM DEGER 199980 | 122220| 147420 248000| 2.480.00
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15% -15% -10% -10% 0%
KONUM DUZELTMESI -20% 25% 5% =30% -35%
IMAR FONKSIYONU /HISSELI OLMA DURUMU
pUZELTMES] 25% 25% 25% 10% 10%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER (TL/m?) 1799.82 1,649.97 1,769.04 1.736.00 1,860.00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m%) (1.762.97) ~1.750,00

*Diizeltme tablosu 623 ada 1 nolu parsel baz alinarak hazirlanmistir.
Tiim bu veriler 1s1zinda tasinmazin meveut 6zellikleri gz oniinde bulundurularak ve
yapilagma yogunlugu, yiizél¢limii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parsellerin toplam

degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

. iRIM
SIRA | ADA | PARSEL | YUZOLCUMD | : YAPILASMA | BIR TOPLAM
NO | NOo | NoO (m?) IMAR FONKSIYONU. | "o\ pry ARI “fﬁf};“ DECER (TL)
1| 623 I 20.314.51 TicareAl B0 1,750.00 35,550,392.50
Cict Rt e Hmaks: Serbest RN AR
2| 633 2 19.915.64 Ticarét Alani E:2.00 1.750.00 34.852,370.00
* a WA Hmaks: Serbest BN AR
Konut Disi Kentsel E: 1.50
3 | 670 I 18.214.70 phossinaridt entes | s%000 28,232,785.00
4 | 678 n 21,252.85 Ticaret Alant el 1,750.00 37.192.487.50
b Hmaks: Serbest Lk e X i
79.697.70 135,828,035.00
{‘3 t‘d b .
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6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mrii iginde bir yatinmer veya bir kullamei igin
muhtemel net gelir akigim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastinihir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veva diger
tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir, S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullamlacak
olan faiz ve kapitalizasyon orani igin ¢esitli teknikler kullanihr. S6z konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi
ayni temel fiziksel. fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alimr,

Gelir yaklagimi upki maliyet yénteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde ¢cogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayh matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir,

Taginmazin meveut dzellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklagimi ile degeri de irdelenmigtir.
Bu yéntem ile rapor konusu parseller lizerinde meveut imar durumu dogrultusunda biinyesinde
rezidans, ofis/diikkkan/magaza bulunan bir proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yontemi ile degeri

irdelenmistir.

Varsayimlar

e Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
satilabilir alanin emsale dahil ingaat alaninin 1,20 kati kadar olacagi éngoriilmiistiir,

e Parseller iizerinde mevcut ihale dogrultusunda hasilat paylasimi modeli ile bir proje
gelistirilmistir.

e Proojede arsa satisi karsiligi hasilat oram %25 alinmastir.

¢ Proje biinyesinde elde edilecek emsal insaat alanlar ve sauilabilir alanlar asagida tabloda

gosterilmistir.

Ticaret Uygulama Alani (m?) 61,483.00
Emsal 2.00
Konut Disi Kentsel Cahsma Uygulama Alam (m?) 18.214.70
Emsal 1.50
Emsale Dahil Ticaret insaat Alam (m?) 122,966.00
Emsale Dahil Konut Disi Kentsel Calisma Alani (m?) 27.322.05
Satilabilir Ticaret Ingaat Alam 147.559.20
Sanlabilir Konur Dist Kentsel i nyaat Alam 32,786.46

";_‘Cr "t‘l"':i ,.il S L™y
ATAK Guynmenku! Degerleme A. $ -

lgerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: Info@atakgd.com.tr Sayfa | 37



e Saulabilir ticaret alanlarmin %20 si diikkan/magaza, %80 i ofis niteliginde olacag
varsayilmigtir.
e Satlabilir Konut Dig1 Kentsel Ingaat alanlarinin tamaminin diikkan/magaza olacagi kabul

edilmistir.
Sarlabilir Ditkkan/Magaza Alam 62.298,30
Satrlabilir Ofis Alant 118.047,36

e Diikkan/magaza birim fiyatlarimin ortalama 5.000 TL/m?, ofis birim fiyatlarinin ise ortalama
3.500 TL/m? birim fiyatlarda satiglarinin gergeklesecedi kabul edilmistir.

e Bagimsiz béliimlerin satislarinin 2017 yilinda %60. 2018 yilinda %30, 2019 yilinda ise %10
oraminda tamamlanacag kabul edilmistir.

o Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon
Faizi1:5,25 Kupon Donemi: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.)

e Nakit akiglan hesaplan yapihrken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraminda artacagi kabul

edilmistir.

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

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 709,040,828
Arsa Satisi Karsih@ Gelir Oram 25%
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 177.260,207

Projelendirilmis arsa degeri ise 177.260.207.-TL olup bu deger, i¢erisinde proje gelistirme
bedelini de barindirmaktadir.

6.4. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme ydntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina dayah
oldugu igin konu parselin arsa degeri, emsal karsilagirma yontemi ile ulasilan degeri olacag
kanaatine vanimistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar degeri 135.828.035,-TL, olarak takdir

olunmustur.,
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul ili, Aveilar ilgesi. Firuzkéy
Mahallesi, 623/1, 633/2, 670/1 ve 678/11 nolu ada/parsellerin degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme
geregi tespiti icin hazirlanmustir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cepheleri, imar durumlan ve yapilagma sartlari gibi degerlerine etken olabilecek tiim &zellikler
dikkate alinmig ve bélgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu parsellerin
piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 135.828.035,-TL
(Yiizotuzbesmilyonsekizyiizyirmisekizbinotuzbes Tiirk Lirasi) dir.

TL USD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 135.828.035,00 39.484.893,90
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 160.277.081,30 46.592.174,80

= Rapor tarihi iwibariyle TCMB déviz sang kuew 3,44 TL kullaninmignr

. Konu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Piyvasasi Mevzuan Hikamlers geregince. Gayrimenkul Yatirom Orvtakligr portfiviine
“Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir

e Burapor ifgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hikimierine gare hazivlanmishy,

& 20024480 savelt Bakanlar Kurulu Karart de net alane {50 m?'ve kadar olan konut teslimlerinde %1{ net alant 150 m*'win
ustinde olan konut teslimierivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlermde 1se %18 KDV uvgulanmigier,

. B sayfa. bu degerleme raporumm ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullamilamas.

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

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI : SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK lilent Y&SAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri

Imar durumu rnekleri ve plan notlar:

Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri
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