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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 07.01.2016 tarihinde, 2016/0010 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK in beyan asagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak defierleme konusunu olugturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigini;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;

» Degerleme g¢ahgmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarma gore
gerceklestigimizi;

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

# Degerleme Uzmami/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzman/uzmanlar: disinda hig¢ 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 olamayacagimzi;

beyan ederiz.

ATAK

Gaynmenku!

ATAK Gayrimenkul Degeﬁen?e
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 31.12.2015
DEGERLEME TARiHi 05.01.2016
RAPOR TARIHI 07.01.2016
RAPOR NO 20160010

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
Hosdere Mabhallesi, Hadimkéy - Hosdere Yolu

ADRESI (Jzerinde Konumlu 8 Adet Parsel.
Esenyurt / ISTANBUL
KOORDINATLARI 41.089821, 28.646819

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gére. Emlak Konut G.Y.O. AS.
TAPU BILGILERI miilkiyetindeki Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Hosdere
Mabhallesi'nde kayitli 8 Adet Parsel. (Bkz. raporun 4.2.
boéliimil.)

Parseller, 12.03.2012 Tasdik Tarihli Istanbul Tli,
Bagaksehir ve Esenyurt Ilgeleri. Hosdere Toplu Konut
iMAR DURUMU Alam 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’na gore
“Konut Alam” olarak belirlenen bolge igerisinde
kalmaktadir. Detaylar igin bkz. raporun 4.3. béliimil

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen
CALISMANIN TANIMI parsellerin giincel piyasa deferinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmstir,

) 272.798.235,-TL
PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM | (Ikiyiizyetmisikimilyonyediytizdoksansekizbinikiyiizo

PIYASA DEGERI tuzbes Tiirk Lirasi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

e .
Wy ATAK
!&'y‘ 3 Gayrimenkul
Degerleme A.S

ATAK GayrimenkulDegerleme A.S, Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisanminin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

»  Miilk 1le 1lgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir, Miilkiyet ve resmi tanimlar ile 1lgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, wrtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

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

v

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile ver

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

tfé‘

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

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hichir amagla
glivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

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

't'f

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimcr olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmmnmn kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan

etkilenmesi olasidir.

w

Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi géz dniine alimmustir,

7 Degerlemeci miilk fizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapihirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig 6ngoriiliir. Bu

Y ATAKE,
Gayrimenkul /J
ATAK Gayrimenkul [gege‘"f“m%
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konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmn zemin Kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi

Y

miimkiin degildir. Bu nedenle gorildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadiii kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmigtir.

A i

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarn., "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamstir. Ancak,
verinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak

degerleme galismasi yapilmigtir.

ATAK
7/ M.ﬂ..,,.sgf

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 07.01.2016 tarihinde, 2016/0010 rapor numarasi ile
tanzim edilmigtir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y.0Q. A.$’nin talebi iizerine, Istanbul Ili. Esenyurt Ilcesi.
Hosdere Mahallesi, 700/3, 701/2, 701/3, 702/3, 703/1, 704/1, 704/2 ve 707/1 nolu ada/parsellerin
glincel piyasa rayi¢ bedellerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. firmas: i¢in
hazirlanmistir,
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigur. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Billent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlannustir. Degerleme uzman yardimeilari Naim KULAOGLU ve
Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarina yardimer olmuslardir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar
05.01.2016 tarihinde ¢alismalara baglamg 07.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
stirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalari yapilmistir.
1.5.  Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Siirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadar.

/Gnyrimenlﬁg"j
Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamticx Bilgileri
DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infolwatakgd.com.tr (e-posia)

KURULUS TARiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiriirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gavrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlari ve esaslar ¢er¢evesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tzere konunun goriisiildiigti Kurul Karar Orgam’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslann 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.

ATAKZ

Guyrimankul

Dagjerlame AS.
www.atakad,com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A. $ =
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU ¢ Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
acik anonim ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK

Gaynmenkul

Degerlema A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A-$» it
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanimlan

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

Deger kavrami, satin alimmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicillar veya saticilann Gizerinde uzlasmaya varacaklar 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 6denmesi olasi bir fivaun takdiridir.!

Fiyat, bir mahn, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fivat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

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

¢ Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baskr olmaksizim,

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

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

* Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecefi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir,

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlar1 —Deger ve Fiyat

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

belirlenen, takribi 3-6 ay aralig1 i¢indeki en olas1 nakit satis degeridir, Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralig iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan

g0z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal Isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram. siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullamilan Yéntemler

Uluslararast kabul gormiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasim®™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasim™dir.
*UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlari Faal [sletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimm
Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlart kullanilmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarithi, konumu, biylikligl, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtinihr. Bu c¢aligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degierleme konusu miilkten elde edilecck net isletme gelirini

belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinim getirisi él¢iimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimna gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngdriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur,

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tireteceii potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kogullarma goére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidr.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin y1llik elde ettigii net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamilir. Bu calismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
kontratlarin yarattig1 olas: dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammuiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yintemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

S UDS —Uluslararast Degerteme Standartlar:
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2.2.3. Malivet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girigimeilik kan da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag diistincesi ile yeniden inga maliyeti deferinden yipranma pay: digiiliir. Bir bagka
deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayaca@: kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Cahgmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
tzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gortismeler ve
gegmis tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz ©niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay:, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarim gésteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir, Bu ¢ahismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden
incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iriiniin ver aldify sektériin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢ahsmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapihr. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin gok farklihik géstermesi ve bu nedenle emsal
kargilagirmanin her zaman mimkin olmamas: sz konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu deferden giincel miilk
degerine ulasilmasi miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tamimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doéniistiirmek

amactyla kullanilan bir getiri oramdir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramim yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir,

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyanin i¢inde 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
oramnin toplanmasmdan olugan indirgeme oranlarmm belirlenmesinde diinyada oldufu gibi
iilkemizde de sikinular meveuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lanin faiz oranlannin
“risksiz getiri orami™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri.
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin igin degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir vaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
tzellikle bu donemde kullamiimas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamis1 yaygindur:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine ézellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.

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

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmig bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha viiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yapu@imiz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlamlarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmug ve degerleme uzmani gzii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkil deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

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

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislar: ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatinmun yatrim dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir, Pazar-Piyasa Degerine erismek ig¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen

Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
Gayrime nkulgj
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2.3.4. I¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimn meveut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
egitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gdsterge
niteliginde olan hem yatinilan sermayenin getirisini hem de orijinal yaurimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdr.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin kullamilan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir gerefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, tirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktir, Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin saus fiyatlarnina iliskin verilere dayamlarak bir
miilk ngdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu defier tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diigiildiikten sonra ekonomik kullamm 8mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutart gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine baliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlart (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye'de ikamet eden ntifus 2014 yihinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
arttr. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yilhik niifus artig hizi. 2014 yilinda %013.3 olarak gerceklesti. Yillik niifus
artig hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %0133 oldu. Il ve ilce merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8°e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%8,2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %]18.5%nin 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 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili
ise 80 bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gore artis gdstererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en viiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1).
Sanhwrfa (19,2) ve Agn (20)'dur.

Niifus piramidi, 2014
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Caligma gagmdaki niifus bir 6nceki yila gore %1,4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran ise %24,3%¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %8¢ (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayis: artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 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
yvogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

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

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

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamig oldugui Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmstir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (%)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yithmn ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gére %3,1 bilyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
oram yakalamigtir. Yihin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve diéviz kuru beklentilerin
tizerinde artmaya ve biiyiime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yih genelinde TLde yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastirici para politikalar: ve makro ihtiyati
tnlemler &zel titketimin azalmasina, kredi artig hizimin diismesine. 6zel vatinmlann ve
bitylimenin yavaglamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar segim karar1 alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkive ekonomisi
iizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle
kiiresel piyasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014%in ilk
yanisinda gegen yilin aym donemine gore %3.1 diizeyinde arti. GSYH yilin ilk yarisindaki
artigina, tilketim 3,9 ve yatinm 1.2 puan katk: saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ckonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirimlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yén bulmaya calisacagi bu siiregte. Tiirkiye gibi
geligmekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
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siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve ig¢ giivenlik endiselerinin artmas: ekonomik biiyiimede
agadl yonlii riskleri arturmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek. yaklagik %2.9 oraninda bityiimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari agi@im GSYH’ya oran1 %35.8"e gerilemistir. Tiiketim artisinin azalmas: ve petrol
fiyatimin diismesiyle, cari agigin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye’nin enerji giderinin
azalmasi, yilin ilk yansinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agifin GSYH’ye oranmnin %4.5’e diismesi beklenmektedir, Isgiiciine katilimin
istihdam artiginin {izerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulagmisur. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik
rakami %10.4 olarak agiklanmistir. 2015 yilsonunda issizlik orammnm %11.4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak aciklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiyve Cumhuriyet Merkez Bankasi'nmin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8,9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas
%6.9 olmak iizere %6-7.8 araliginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
doviz kurlarmnin gida fiyatlart iizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergeklegerek %7,6 diizeyinde olmas1 beklenmektedir. Faiz
oranlar 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 oramnin, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirlikli
ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: dilsiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirnmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
kargisindaki deger kaybini stirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yilhik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artmigtir. Yilhk artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirli kalmustir,
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ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasass

Insaat sektorii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére
biiylime hizinda yavaslama goriilmiigtiir. 2013 yihnda %7 biiyiime oramyla GSYH iizerinde
bilyiiyen ingaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 bliyiime oramiyla GSYH biiyiimesinin altinda
kalmustir. Insaat sektoriintin GSYH icerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yilimin ikinei geyreginde ise, ingaat sektorii daha 6nceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oramnda biiviimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniisiim galismalar: insaat
sektdriindeki biiytimede dnemli rol oynamugtir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yansinda gegen yilin ayni donemine gore %28.38, yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraminda diisiis gostermistir. Konut satislant verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yih ilk yansinda bir énceki yilin aymi dénemine gére iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin
bir boliimii gegen yillarda yapilan satiglarn fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satiglar1 verisi TUIK tarafindan tapu saus islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik iiretim yapilmasina
kargin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artig. daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde tist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizimin

yvavaslamasi beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI ¥ ARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.1. listanbul ili (¥)
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine isc Anadolu Yakasi denir. llin sinirlan

igerisinde ise biiyiikschir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnmadasi. doguda

Kocaeh Yanimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gilineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi.
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay:
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis Szelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli: kislar
soguk. vagish ve bazen karhdir. Kis aylanndaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
glirgen. akcaagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kistm bu ydreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir.
En yiiksek gékdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
¢eker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya
biiyiik bir iz kazanmigtir, Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigiik kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik él¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2014 yih Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlari i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbulun 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2014 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.052) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,70% (9,162.919) Avrupa Yakasi; %
35.29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde
diinyanmn en kalabalik 2. sehridir.

Tice Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus | Tlce Toplam Niifus | lice Toplam Niifus
Bagcdar T34 Maltepe 476 808 Sancalyepe | 322 788 Buylkgebmere | 223524
Kugtkgekmece | 745388 Esenler 458 857 Subanbeyh | 315022 Tuzla 22182
Ecenyvust 635958 Fartal 430,498 Glingéren 303371 Balarkay 225593
Umranive 674,151 Kagithane | 43223 Zevunbumu | 287223 Celanekoy 220.656
Pendik 643569 Fadh 419.266 Sush 27238 Besikias 1BE. 745
Bahgelievier 580027 Aveilar 417.832 Bayyampaga | 269309 Silivrd 161.155
Usllidar 33497 Arasehir L08.586 Beyldediin | 262475 Gatalea 67843
Suliangaz 31302 Evip 367.824 Beyko: 248071 Sile 32,623
Ganosmanpaga | +78.12 Basakgehir | 342422 Bevoglu 2152 Adaler 16,032
Kadikoy 432571 Sanver 357,681 Amavutkoy | 22567

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsafi olmasi ve stratejik konumu nedenivle
Tiirkiye'de ckonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyilk sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanligimin verilerine gére, istanbul'u, Ocak-Ekim 2015

déneminde, ge¢en yilin aym dénemine goére yiizde 6 artigla 10.744.448 turist ziyaret etti.

(*) I hakkinda bilgiler ve gorseller ceyitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Esenyurt ilgesi
1967'de de yerlesimin adi Esenyurt olarak degigtirilmigtir. Eskinoz Ciftligi'nde

cahisanlarin  olusturdugu yerli halka 1920-1938 willarinda Romanya ve Bulgaristan' dan
gogenlerin katilimi ve son yillarda i¢ ve dis goglerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan v.s.)

gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasini saglamistr.

-'TEL :\, ' [lgede ilk vyerlesim, Merkez
= ? = ' Mabhallesi'nde Koéyigi Mevkii'nde

. olmustur. Bugiin hala bu alanda

| “ " Romanlar yasamaktadir. 1920-1938

. _ . : \. " Yillarinda bdlgeye gelen Romanya ve
| ' '"‘““"'”l j W] : . :’Hmm Bulgaristan gégmenlerinin ikamet ettigi
| j e 1 o % Tm __L.,-F"“ Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde
3 A '_%“_/_m%”a; 1: bulunan Gé¢men Mahallesi de ilgenin

en eski yerlesim alanlarindandir.

Esenyurt, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi simrlarinda,  Biiyiikcekmece ilgesi’nin
semtlerinden birisi iken; 2008 yilinda Kirag Belediyesi ile birlestirilerek ilge statiisiine
kavusmustur. [lge 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyilksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

llgenin dogusunda Avcilar ilcesi. batisinda Biyilkgekmece ilgesi, kuzeyinde
Basaksehir ve Arnavutkdy ilcesi, glineyinde Beylikdiizii ilgesi ile sirdir.

llgeye bagh belde, bucak ve kéy bulunmamaktadir. ilge, Namik Kemal Mahallesi, Atatiirk
Mabhallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi,
inénii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi. Talatpasa Mabhallesi, Mehtergesme
Mahallesi, Pinar Mabhallesi. Sanayi Mahallesi, Esenkent Mahallesi, Giizelyurt Mahallesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Ardighevler Mahallesi, Yenikent Mahallesi. Yesilkent Mahallesi ve
Merkez Mahallesi olmak tizere yirmi mahalleden olugsmaktadir.

Ilgede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. Ilge smirlann da : Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren
2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi, Mimsan

Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

(*)Esenyurt llgesi’ne ait bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden alnmigtr,
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

4.1.  Cevreve Konum

Rapor konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi. Hosdere Mahallesi, 700 ada 3
parsel, 701 ada 2 ve 3 parsel. 702 ada 3 parsel, 703 ada | parsel, 704 ada | ve 2 parsel ile 707 ada
1 nolu parseldir.

Rapora konu tagmmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzevdogusunda kalan
bélgede yer almaktadir. Hogdere Mahallesi sinirlarinda kalan rapora konu parseller. Hadimkdy —
Altingehir Yolu'nun iizerinde veya bir paralelinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu parsellere Hadimkdy-Altingehir Yolu iizerinden ulagilabilmektedir. TEM
Otoyolu tizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsagi’ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkdy — Altingehir
Yolu'na déniilerek ulagilir,

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélge, Bogazigi Képriisii'ne ve Fatih
Sultan Mehmet Kapriisii'ne yaklasik 33 km. Atatiirk Havalimani’na 16 km uzakhktadir.

fyizzeltin
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve
Bagaksehir Tapu Sicil Mudiirliigii’nden yapilan incelemelere gére dilzenlenmis olup asagidaki

tablo olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESI : Esenyurt
MAHALLESI : Hosdere
TAPU KAYITLARI
TR Emlak GYO % ,
Sira | Ada | Parsel | . ... | Yiizdlgiimii s . ey Cilt | Sahife | Yevmiye Tapu
No | No No Niteligi (m?) HISSESI Agﬁ Husses:ne No No No Tarihi
sen (m?)
1 T00 3 ARSA 45.758.19 | 3501284/4575819 35.012.84 2 177 11888 | 08.03.2013
2 701 2 ARSA 19.883,02 TAM 19.883.02 2 180 | 18EE 08.03.2013
3 701 3 ARSA 2121135 TAM 21.211,35| 2 181 11888 | 08.03.2013
4 702 3 ARSA 925.38 TAM 925.38 2 184 11893 08.03.2013
5 703 1 ARSA 33.560,92 TAM 33.560,92 2 185 11888 08.03.2013
(3] 704 1 ARSA 19.146.52 TAM 19.146.52 2 188 11893 | 08.03.2013
7 704 2 ARSA 11.412.97 TAM 11.412.97 2 189 11893 08.03.2013
] 707 1 ARSA 23.264,07 TAM 23.264,07 2 194 11888 08.03.2013
175.162,42 164.417,07

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

tizerinde asagidaki notlar bulunmamaktadir.

SIRA | ADA | PARSEL

NO NO NO TAKYIDAT

*irtifak: AH: Askeriveyve ait su 1gin 940 m* mahalde irtifak hakk
| 700 3 *Beyan: Kamu hizmetlerine ayrilan verler ile Malive Bakanhigi'nca degisik ihtivaclarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak Hazine'ye iade edilir. (16.09.2015/58873)

2 701 ) *Beyan: Catalca Mal Miidiirltigi lehine Istimlak Serhi. (18.12.1980/3794)
3 701 3 *Beyan: (atalca Mal Midiirligi lehine Istimlak Serhi. (18.12.1980/3794)
4 702 3 -
5 703 ! - ]
6 704 1 *Irtifak: Intifai Milli Savunma Bakanh@i'na aittir, (Baslama tarih; 01.01.1990)
] 704 2 *Irtifak: Intifai Milli Savunma Bakanligi'na aittir. (Baslama tarih: 01.01.1990)
8 707 1 -
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Serh ve Beyanlar Tle Tlgili A¢iklamalar:

e Kamulastirmay: yapacak ilgili kurum kamulastirma yapmadan énce bazi islemler yapar.
Bu iglemlerden biri de kamulagtirma karan verdikten sonra kamulagtirmanin tapu siciline
serh verilmesi ve kamulastirmaya konu tasinmaz mahin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirilmesidir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya
millkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay1 vapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/04/2001 —
4650/2. md.) Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay i¢inde 10 uncu maddeye
gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescil isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde. bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir.

e “Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir” beyam uygulama sonucu kamu
vararina ayrilan yerlerin hazineye iade edilecegine dair bir beyan olup bu beyamin
mevcudiyeti tasinmazin portféye alinmasina engel teskil etmemektedir.

s Istimlak Serhi’nin Kamulastirma Kanunu’nun siiregleri dogrultusunda hitkmii voktur.

o Milli Savunma Bakanhiginin intifa hakki; parselin Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
zamanda konulan irtifak hakki olup kamu Kurumlanmn bedelsiz devri ile tescil olunmus
ve lizerindeki hakkin hitkmi kalmamistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul vatrim ortakh@ portféyiinde “Arsa™ bashig altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii nde yapilan incelemelerde rapor
konusu projenin yer aldifi parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Hosdere Toplu
Konut Alani Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksivonu ile

yapilagma sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

NG ATDA | B vi}z(‘[:lt!(,l'ﬁml"! gﬂilt;g{&:ex? IMAR FONKSIYONU ‘;’:‘Pi:#ﬁi'l"
1| 700 3 45.758.19 35.012.84 mg:l-llslﬂﬁi ﬂi:ﬁﬂ Emsal= 2,25
2 | 701 2 19.883.02 i5,83,00| TP TICAREVALANI Emsal= 2,50
3| 701 3 2121135 2pz113s| TYDCARET ALAN] Emsal= 2,50
4 | 702 3 925.38 g253g| T2TICARET ALANI Emsal= 1,00
5 | 703 I S3.900.52 o gailil e ALAN Emsal= 100
6 | 704 l 19.146.52 igdese| - HCARETALANI Emsal= 1,00
7 | 704 2 11.412.97 iy TR TICARET ALANI Emsal= 1,00
8 | 707 ! 23.264.07 aergy| 12 TCARETALANI Emsal= 2,50
164,417.07
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12.03.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili, Basaksehir Ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu
Konut Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlari

1- Bu plan, plan paftalar, plan notlari ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin
korunmasina 6zen gosterecek gekilde tesviye edilecek zemin fizerinden kot alacaklardr.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlan. ¢ekme mesafeleri ve bloklar
aras1 mesafeler ve binaya ait taban alam kullammi serbesttir. Tiim alanlardaki vapilar ayrik, ikiz,
blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap: nizamlar aym ada igerisinde ayr ayri ve
birlikte kullamlabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve aymi ada igerisinde farkh kat
uygulamasma gidilebilir.

4- 11gili kurum (teias. bedas, iski. igdas. vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

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

6- Imar plani ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet st plan sinirt olarak kabul
edilecektir.

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

8- Planlama alam icinde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan icerisinde ¢éziimlenecektir,
Ancak, otopark ihtiyacinm bitki ortiisii, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde
kargilanamamasi durumunda, ilgili kurumlardan uygun gériis alinmasi ve kamu kullamimina agik
olmak kosulu ile yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark
alanlari diizenlenebilir.

9- 1lgili kurum ve kuruluslarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yap: adalan
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve tist gegitleri yapilabilir.

10-Mimari tasarimdan dolay: olusan agik teraslar iistii kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu Kkat alamnm %15°ini gegmeyen bu
alanlar ve acik ¢ikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alan igerisinde yer alan meveut agaglar vaziyet planina gore degerlendirilecektir.

Gayrimenkul
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12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek
yonetim birimlerinde ¢oziillmesi ve genel yonetim plani ile tammlanmas: halinde bu yapilarda
kapici dairesi sarti aranmayacaktr.

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

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

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

Konut, Ticaret Alanlar

16- Konut alanlar igerisinde;

*K17 konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

“K2” konut alanlarinda. E=1.50 H=Serbest tir.

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

[ 7- Ticaret Alanlari’nda; is merkezi, alisveris merkezi. yonetim merkezi. otel, motel., rezidans.
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, ofis, biiro, lokanta,
gazino, ¢ars1 ¢ok kath magazalar, banka, finans kurumlan, 6zel egitim alanlari, 6zel saglik tesis
alanlan, 6zel spor alanlari, kat otoparklari, yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullanilabilir.

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

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

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

18- Ada baz1 uygulamalarda. konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte. toplam emsal degerinin %5%ini gegmemek kosulu ile sosyal
tesis yapilabilir. sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor salonu, yiizme havuzu, mescit.
kafeterya vb, kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil
degildir.

19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bafimsiz bolimler olarak

kullamlmamak kaydi ile emsale dahildir.
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Donati Alanlari

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

21- Plandaki ilkdgretim tesis alani ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum goriisleri ahinarak,
meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullamlabilir.

22- Temel egitim dncesi egitim alanlan ve 6zel temel editim éncesi egitim alanlari ihtiyaca gore
anaokulu veya kres alani olarak kullamlabilir.

23- Saglik tesisi ve Gzel saghk tesisi alanlarinda; hastaneler, saglik ocaklan, dispanserler,
poliklinikler. dogum evleri. verem savas merkezleri, kan bankalari, ambulans servisleri vb. saghk
tesisleri yer alabilir,

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim
merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi. ¢ocuk ve genglik
merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlar iceren sosyal hizmetler ve ¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alani (shgek yapilanma alani), agik ve kapali spor tesis alanlan gibi
sosyal ve Kiiltiirel tesisler ile bunlara vonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari,
muhtarhik binalari, pazar alam, karakol, muhtarhk. ptt. iski, itfaiye, iett peron alani. igdas vb.
kurum ve kuruluslari ver alabilir.

26- Ozel ilkégretim ve dzel ortadgretim alanlannda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri
alinarak Ozel tiniversite yapilabilir. 6zel {iniversite yapiimas) durumunda bu alanda bagka egitim
birimi yer alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bolgede yasayanlara yOnelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim
faaliyetlerinin, kurslarmn yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri
ver alabilir,

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

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0,05 ve Hmaks : 6.50 m. "yi gegmeyecek sekilde sabit
olmayan biife, agik gayhane, su deposu, sarmig. igdas vana odalari, trafo binasi, gibi kalici
olmayan tesisler yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan diizenlemeleri, agaglandirma.
goletler, yaya ve bisiklet yollar, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gésteri yerleri, seyir teraslan,

agik spor alanlan yer alabilir.
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi
Yapilan incelemelerde tagmmazlanin miilkiyetleri T.C Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Baskanlig: adina kayith iken 08.03.2013 tarihinde Emlak konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig:
A.S. adina satis yapildigi 6grenilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Rapor konusu parsellerin bulundugu bdlge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama Imar
Plam ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama

gdrmiistiir.

Aynica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarith ve 2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile Ispartakule Toplu Konut

Alani’ni da kapsayan alanin yeni yerlesim alam-rezerv yapi alam igerisine alindigi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlii Mekansal
Planlama Genel Miidirliigii yazis1 ekinde son bakanhk smrlar gonderilmistir. Bakanhk
Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lar ile
"Rezerv Yapr Alami" olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 savihi yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlan g¢er¢evesinde ilgili belediyesince
yiiriitiilmesinde sakinca bulunmavan alan smirlarmmn_¢ikartilmas: suretivle veniden
diizenlenen alan Bakanhik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayih olur 'lar ile 6306 sayih
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontsgttriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu
fikrasimin ¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki
uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldi@i ifade edilmigtir. Bu yazi eki sinir degigikligi
son gonderilen sinir olup bu simr degisikliginden Avcilar Belediyesi sinirlari iginde Tahtakale
Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayili Bakanhk Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar
Plam kapsaminda ve mevecut binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda kalan
Bahcegehir Beledivesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel
civarinda degisiklikler oldugu saptanmustir. Rapor konusu taginmazlar yeniden rezerv alani

simirlar igerisindedir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlarin 22.11.2012 tarih ve 43907 sayili imar uygulamasi
neticesinde olugtugu dgrenilmigtir. Tasmmmazlarin miilkiyetleri T.C Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanh@ adina kayitli iken 08.03.2013 tarih ve 11888 yevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S. adina tecil edilmigtir. Taginmazlarin uygulama oncesi ve

uygulama sonrasina iligkin ada / parsel degisiklikleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

SIRA YENI ESKI
NO ADA/PARSEL NO ADA/PARSEL NO
] 700/3 95-98-107-1859
2 70172 95
3 701/3 94-95
4 702/3 94
5 703/1 94-1862-1952
6 704/1 30-31-1862
7 704/2 31
8 7071 94

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler
Rapor konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadar.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar tizerinde yap1 denetimine tabi yap1 bulunmamaktadir.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanmim:
Rapor konusu parseller tizerinde biinyesinde, nitelikli konut ve ticari tinitelerin oldugu bir

projenin gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisumlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miigterek/bsliinmiis

kisimlar meveut degildir.

4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahinmas) Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin meveut durumlan itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiiktimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhklar portfoyiine “Arsa” bashi altinda

bulunmalarinda bir engel olmadig gériis ve kanaatindeyiz,
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4.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Istanbul Ili. Esenyurt llgesi, Hosdere Mahallesi’'nde konumlu rapora konu 8 adet
parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortaklifi A.S. hisselerinin toplami
164.417,07 m”dir.

e Rapora konu parseller dogal bitki ortiisiiyle ve yer yer toprak yiginlari ile kaphdir.

¢ Rapora konu parseller aym hat iizerinde ve genel olarak birbirleri ile komsu parsellerdir.

e Rapora konu parsellerin hepsi genel itibari ile giineybat yéniinde hafif egimli ve ver yer
engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

e Parscller genel itibari diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parscller genel olarak yol kotu ve hafif yol kotundan asagida kalmaktadir.

e  Parsellerin simrlan belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullanilan fotograflar
bolgesel olarak gekilmistir.

e Rapora konu parsellerin iizerinde konumlu oldugu Hadimkoy — Altinsehir Yolu balgenin
tnemli ana yollarindan birisi olsa da ¢evresindeki ara yollarn halihazirda yol yapim
¢alismas: devam etmektedir.

¢ Bolgede altyap: tamamlanmastir,

412, Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
e Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bélge olmasi.
e Tasinmazin Atatlirk Havalimani'na yakin olmasi,
e Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag talep,
e Parscllerin genel olarak Hadimkéy — Altingehir Yolu tizerinde ver almasi.
e Parsellerin goriilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmas,
e Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksivonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiikliikte olmasi,
e Parselin alt yapis1 tamamlanmig bolgede konumlanyor olmas:.
Olumsuz Ozellikler
e 700 ada 3 nolu parselin hisseli olmasi.
e Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmasi,
e Ulasim altyapisimin ve sosyal donati alanlarimin hentiz tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akais1 (Gelir) Yaklasimm”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklagim” ydntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkh yontemlerin birlikte
ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir, Tasinmazlarin degerinin tespiti igin emsal
kargilagtirma yaklaginu ve nakit akisi yaklagimi yontemleri birlikte kullaminustir.

Taginmazlarin deger tespitine althk teskil etmesi ig¢in sahadan asagidaki bilgiler

toplanmugtir.

Arsa Emsal Arastirmalar ¢

¢ Wee Cagdas Emlak (533 3738683): Kiptas Konutlari kargisinda yola cepheli 29.000 m’
yiizolgiimiine sahip Ticaret+Konut Alami imarl, E: 2.00, Hmaks: Serbest yapilagma
hakkina sahip arsanin 21.750.000.-USD bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstr,
(Birim Degeri: ~ 750.-USD/m?)

¢ Real Emlak (532 6159299):

v Rapora konu tasinmazlarin yakin gevresinde Hadimkoy — Hogdere Yolu'na cepheli
16.000 m? yiizdl¢iimiine sahip Ticaret+Konut Alami imarh arsamn 16.000.000.-
USD bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir.(Birim Degeri: ~ 1.000,-USD/m?)

v Rapora konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Hadimkéy — Hosdere Yolu'na cepheli
11.500 m? yiizolgtimiine sahip Ticaret+Konut Alam imarl arsanin 9.775.000,-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri: ~ 850,-USD/m?)

¥" Rapora konu taginmazlarin yakin gevresinde Hadimkoy - Hosdere Yolu'na cepheli
46.750 m? yiiz6lglimiine sahip Ticaret+Konut, Belediye Hizmet Alami ve
Agaclandirilacak Alan imarh arsanin 46.750.000.-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir.(Birim Degeri: 1.000,-USD/m?)

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

e Basaran Emlak (533 2119222): Hogdere-Hadimkdy Yolu'na cepheli 9.300 m?
ylizblgimiine sahip Ticaret Alami imarl, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilagma hakkina sahip
arsanin 17.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

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

e Orient Emlak (532 5820359): Hogdere Mahallesi’'nde Avrupa Otoyolu’na cepheli 18.500
m? yiizélgtimiine sahip Ticaret Alami imarli, E: 1.00, Hmaks: Serbest yapilasma hakkina
sahip arsamin  18.500.000,-USD  bedel ile satithk oldugu bilgisi alinmstr.
(Birim Degeri: 1.000,-USD/m?)
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Konut Emsal Arastirmalar:

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

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

e Garden Hill Emlak (545 3002727):

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

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

¥" Bahgesehir Vaditepe Projesi'nde 16. kaita konumlu, 95 m2 kullamm alanina sahip

241 daire 355.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~3.737,-TL/m?)

e Realty Word Arya Gayrimenkul (539 5154469): Koru Bloklari'nda 5. normal katta
konumlu, 198 m? kullanim alamina sahip 3+1 daire 650.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~3.283.-TL/m%)

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

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

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

¢  Yeni Yap:1 Gayrimenkul (532 5016771):

v Bahgekent Konutlar’nda 6. normal katta konumlu, 137 m? kullamim alanina sahip
3+1 daire 181.000.-TL pesin ve geri kalam1 1.900 x 120 taksitle toplamda
409.000.-TL bedel ile saulik. (Birim Degeri= 2.985,-TL/m?)

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

e Toprak Altindir Gavrimenkul (533 5190018): Kiptas Konutlar 3. Etap biinyesindeki

diikkan birim fiyatlarmn ortalama 3.500 ila 4.000 TL/m? oldugu beyan edilmistir. (Birim

Degeri= 3.500.-TL/m?)

e Realty Word Gayrimenkul (535 2009365): Akkoza Konutlari'nda konumlu 190 m?
kullanim alanina sahip diikkan 1.700.0000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmgtir.
(Birim Degeri: 8.947.-TL/m?)

e Efendi Emlak (532 5053656):

v Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde konumlu, 135 m2 kullamim alanma sahip 2
boliimden olusan diikkan 900.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri= ~ 6,667,-TL/m?)

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

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

o Bestinvest (530 4434543): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 190 m? kullamim
alanina sahip 2 bélimden olusan ofis 900.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Deger: ~
4.737.-TL/m?)

e Altin Emlak (532 6438141): Bahc¢esehir Bogazigi Yiiriiylis Yolu Caddesi iizerinde
konumlu, 80 m* kullanim alamna sahip 2 béliimden olusan 1+1 ofis 200.000.-TL bedel
ile satilik. (Birim Deger: 2.500,-TL/m?)

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

e Remax Kom (532 3675201): Ozyurtlar N Tepe Projesinde konumlu, 79 m? kullanim
alanina sahip 2 boliimden olugan 1+1 ofis 245.000,-TL bedel ile saulik. (Birim Deger:
~3.101.-TL/m?)

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

satilmig ve satisa sunulmug emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar

Emsal Kargilagtirma Yontemi fle Ulasilan Sonug

Taginmazlarm degerlerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bolgedeki

durumlan, yapilasma haklar: gibi kriterler dahilinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmustir.

ve meveut dzellikleri gbz 6niinde bulundurularak, emsal verilerle kiyaslanmig ve konu parsellere

diizeltmeler getirilerek degerleri takdir edilmistir. Tasinmazlann meveut imar durumu dikkate

Ttm bu veriler 1181inda tasinmazlarin konumlari, ¢evresel dzellikleri, bélgedeki gelisim

alinarak takdir edilmis m* birim ve toplam degerleri asagida tabloda hesaplanmistir,

www.atakgd.com.tr
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasum Yontemi fle Ulasilan Sonug

Rapor konusu tasmmmazlarin ozellikleri itiban ile gelir indirgeme yaklasim da
incelenmigtir. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu konum ve vakin ¢evresi halihazirda konut
iiniteleri barindiran projelerin oldugu bir bilgedir. Taginmazlarin imar kosullarina uygun olarak

bir proje geligtirilmis olup projeksiyon i¢in asagidaki kabuller ve hesaplar yaptlmistr.

. Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlar ve satlabilir alanlar asagida

tabloda gésterilmistir.

i IMAR FONKsivony | YACLASVA l "DAHIL

NSAAT ALANI

700/3 35.012.84 Konut Disi Kentsel Caligma Alam 225 78.778.89
7012 19.883.02 T3 Ticarct Alam 2.50 49.707.55
701/3 21.211.35 T3 Ticaret Alani 2.50 33.028.38
70243 925,38 T3 Ticaret Alam 1.00 925,38
T03/1 33.560,92 T3 Ticaret Alam 1,00 33.560,92
T04/1 19.146,52 13 Ticaret Alam 1.00 19.146,52
T04/2 11.412,97 T3 Ticaret Alam 1.00 11.412,97
707/1 23.264.07 T3 Ticaret Alam 2,50 58.160,18
Emsale Dahil Toplam insaat Alam 304.720,78

@ Satilabilir ingaat alaninin emsale dahil insaat alammn 1,20 kat: kadar olacagi, toplam insaat

alammn ise 1,50 kau kadar olacag: varsayilmstir.

Emsale Dahil insaat Alam 304.720.78
Satilabilir insaat Alam 365.664.94
Saulabilir Diikkan -Magaza ingaat Alam 54.849,74
Satilabilir Rezidans - Ofis ingaat Alam 310.815,20
Toplam insaat Alam 457.081.17

s Diikkan ve magaza alanlannin satilabilir alanlarin %15 i kadar. rezidans-ofis alanlarmin
Toplam ingaat alamnin ise emsale dahil ingaat alammin 1,50 kati kadar olacag
ongoriilmiistiir.

° Yiiklenici kar1 dahil ingaat maliyetinin 1.600 TL/m? birim degerde olacag varsayilmistir,

° Rezidans ve ofis alanlarimm saulabilir alanlarinin %85 i kadar olacagi, rezidans ofis

alanlarinin ise satilabilir alanlarin %15 i kadar olaca@ varsayilmistir.

YATAK 2
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° Rezidans/Ofis birim fiyatlarimin ortalama 2.700 TL/m? ticaret birim fiyatlarinin ise
ortalama 5.000 TL/m? birim fiyatlarda satiglarinin ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

® Insaatin 2016 yilinda baslayacag ve 2017 yilinda sonunda tamamlanacag varsayilmsgtir.

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

. Nakit akislan hesaplar 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 orani da arastirilmis olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 secilmistir.

e Nakit akiglart hesaplar yapilirken Tiirk Lirasimin her y1l % 10 oraninda artacagi kabul

edilmistir.

Ulasilan Deger
indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gére olugan degerler asagidadir. Tablo rapor

ekinde sunulmustur

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.078.687.589
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 715.933.454
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 362.754.135

5.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Projelendirilmiy arsa degeri proje gelistirme bedelini de kapsamakla birlikte bir takim
varsayimlara ve istikrarh ekonomiye dayalidir. Parsellerin degerlerinin emsal karsilastirma
yéntemi ile ulagilan degerleri olacag: kanaatine varilmustir. Buna gére rapor konusu parseller i¢in
toplam 272.798.235,-TL hesap ve takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

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

Rapor konusu parselin konumu, civannin tesekkiil tarzi. ulasim imkanlari, parselin
cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlari gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmis ve bolgede detayh piyasa arasirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu parseldeki
Emlak Konut GYO A.§. hissesine diigen arsa miktarimin piyasa gartlarina gire hesaplanan ve
takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig¢ 272.798.235,-TL
(ikiyiizyetmisikimilyonyediyﬁzdoksansekizbinikiyﬁzo!uzheg Tiirk Lirasi) dir.

TL usp
8 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.S.ye Ait ve
Hissesine Diisen Parsellerin KDV Harig Degeri AT2-T8-20500 30:932.745,00
8 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.S.’ye Ait ve
Hissesine Diisen Parsellerin KDV Dahil Degeri (x1,18) e BH00.65518

o TCMB USD Déviz satig kuru 3,00 TL olarak alimmigtir.

o Konu gayrimenkuliin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hukiimleri gerefince; Gavrimenkul
Yatirim  Oriaklige porifoviinde “Arsa” bashg altinda bulunmasinda  herhangi bir engel
bulunmamakiadir.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikiimlerine gore hazirlanmistir.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagmmsiz kullamilamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEC}ERI,EME‘UZMA.NI, SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

EKLER
» Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu
e Tapu Senedi Suretleri
e TAKBIS Belgeleri
e [Emlak Beyanlan
o Imar Planm1 Ornegi ve imar Durum Yazisi
e Uydu Goriintiisii
e Fotograflar
e Degerleme Uzmanlarimin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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