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Is burapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 01.12.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 22.12.2016 tarihinde, 20160439 rapor numarasi ile tanzim edilmistir, Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK ve sorumlu degerleme uzmani Biilent

YASAR I beyam agagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalanin bildigimiz ve acikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosgullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadiim;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:

Degerleme caligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

YV V V V¥V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu:

i

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar yapnus oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.12.2016

DEGERLEME TARIHI 20.12.2016

RAPOR TARIHI 22.12.2016

RAPOR NO 2016/0439

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Basaksehir 2. Kisim Mahallesi, 10. Yil Caddesi, No:3M
Bahgekent 1. Etap 1. Kisim Projesi 2. Blok Apartmani K:4 D:17
Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.086952, 28.650777

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki
istanbul ili Basaksehir Ilgesi Hogdere Mahallesi 656 ada 4 nolu
parsel iizerinde yer alan 2. Blok 4. kat 17 Bagimsiz Bdliim
numarah taginmaz (Bkz. madde 3.2. ve 3.2.1.)

IMAR DURUMU

12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Hogdere Toplu Konut
Alam Uygulama Imar Plam dahilinde “Konut Alami” lejantinda
yer aldigi tespit edilmistir. (Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI

Yukanda lokasyonu belirtilen Emlak Konut Hogdere 1. Etap 1.
Kisim Projesinde dahilinde bulunan 2. Blok 17 nolu bagimsiz
béliimiin degerinin tespiti icin hazirlanmustir.

TL USD
1 Adet Konutun Giincel Piyasa Degeri 245.000,00 69.602.27
1 Adet Konutun KDV Dahil Giincel Piyasa Degeri 247.450,00 70.298.30

Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz satg kuwrw 3,52 TL kullanidmigtir,

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermape Pivasasi Mevzuat Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatinm Oriaklige portfovine

alimasida herhangi bir engel bulummamakeadir,

“Rina" olarak

o Ru rapor ilfgili Sermaye Pivasast Mevzuan hiikiimlerine gére hazirlanmgtir,
2002/4480 saylt Bakanlar Kuruly Kavari e et alam 150 m*'ye kadar olan komat teshmierinde %1 net alam 130w 'min distinde olan konut
testimlerivle 1y veri ve diger gaveimenkullerin teslimierinde ise %618 KDV uygulanmuignir. 01.01.2013 tavihinden sonra ingaat ruhsat alman, (Afet
Riski Altndaki Alanlarin Diéndistiiriilmesi Hakkmda Kanun kapsaminda rezerv yapt alam ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli vapilarm
balundugu yerler harig) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL arast olanlar %1 oranmda, 500-999 TL aras: olanlar %8 oramnda, 1000 T1 ve fizeri olaniar

%18 oramnda KDV ve rabi olacakir,

*  Busavfa, bu degerleme raporunun avetlmaz pargasi olup bagimsiz kullamiamasz, .

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

lent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

ATAK

Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarmmn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisaminin
bilgisinin tesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmamastir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir, Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak 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.

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

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

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagcla giivenilir
referans olarak kullamilmamalidir,

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmas: dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak
yapilmusiir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii galiymasi yapmasi miimkiin

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

edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile 1lgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmisgtir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 22.12.2016 tarihinde. 2016/0439 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, tapu sicilinde Istanbul 1li, Basaksehir
llgesi, Hosdere Mahallesi, 656 ada 4 nolu parselde 2. Blok 4. katta 17 bagimsiz béliim numarasi ve
daire vasfi ile kayith SPK mevzuati ve stzlesme geregi rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlanmgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arasgtirmalari. mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlan tarafindan 22.12.2016 tarihinde

hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Ban
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yikiimliliklermi belirleyen 01.12.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

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

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati 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 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2 SIRKETIi VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETISIM 10216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300,000.-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yurirlukteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, ozel.
gercek ve tiizel kuruluslara 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 kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan g¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriigiildiigii Kurul
Karar Orgami’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamiticr Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortaklifn A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM 1021657915 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatiim ortakhiklarina iligkin
dlizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
e0,sas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye’nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, , Istanbul ili, Bagaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde 656 ada 4 nolu parsel
tizerinde yer alan Bahgekent 1. Etap 1. Kisim Projesi kapsamindaki 2. Blok 4. katta 17 nolu bagimsiz
béliimiin SPK mevzuati ve szlesme geregi giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Is bu rapor; tapu sicilinde Istanbul Ili, Basaksehir il¢esi, Hosdere Mahallesi'nde 656 ada 4

nolu parselde kurulu kat irtifaki uyarinca 2. Blok 4. katta yer alan 17 Bagimsiz Boliim Numarah Daire
vasifli gayrimenkul hakkinda bilgileri igermektedir.

Tasinmaz Bagakgehir 2. Etap Mabhallesi, 10. Y1l Caddesi. No:3M Bahgekent 1. Etap 1. Kisim
Projesi 2. Blok Apartmam K:4 D:17 Basaksehir / ISTANBUL posta adresinde konumludur.

Rapor konusu parsele Hadimkéy-Altingehir Yolu iizerinden ulagilabilmektedir. TEM
Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsgagi’'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkdy — Altingehir Yolu'na
déniilerek ulasilir.

Yakin ¢evresinde Dumankaya Modern Vadi, N Tepe. Fi-Premium Evleri, Fi-Side. Kiptas
Esenyurt Evleri, Bahgekent Flora, Avrupark, Kardelen Evleri gibi konut projelerinin yam sira gok
sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlge, Bogazigi Kopriisii'ne ve Fatih Sultan
Mehmet Kapriisii'ne yaklasik 33 km, Atatiirk Havalimani'na 16 km. uzakliktadir.

wwwi.atakgd.comitr _ ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
fcerenkisy Mh, Hal Yolu Cd. Sadlik Sk Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr Sayfa I 9
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayidi ve Miilkiyet Bilgileri

Taginmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit
Belgelesine gore diizenlenmistir, Asagida rapora konu bagimsiz béliimiin bilgiler1 sunulmustur,

SAHIBI-HISSESI : Emlak Konut GYO A.S. - 1/1
iLi : [stanbul

ILCESI s Basaksehir

MAHALLESI : Hosdere

ADA NO : 656

PARSEL NO : 4

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI 2 13 Bloktan Olugan Betonarme Apartman ve Arsasi
YUZOLCUMU : 37.404,01 m?

BAGIMSIZ BOLUMUN

ARSA PAYI : 244/153834

NITELIGI : Daire

BLOK NO : 2

KAT NO : 4

BAGIMSIZ BOLUM NO : 17

CIiLT NO : 288

SAHIFE NO : 28356

YEVMIYE NO : 1824

TARIH NO : 01.02.2016

(*) Taginmazn arsa payina diisen arsa miktari ~ 59,33 m*'dir.

3.2.1. Gayrimenkuliinn Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelesine gére rapor konusu parsel
tizerinde asagidaki serh ve beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

Serhler Boliimii
e 1 TL bedel karsiliginda kira stzlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL den kira serhi)

(12.06.2015 tarih ve 11355 yev. no ile)
Beyanlar Biliimii
e  Yonetim Plani: 13.01.2016 (01.02.2016 tarih ve 1824 yev. no ile)
e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir (04.10.2016 tarih ve 18922 yev. no ile)

Yukandaki beyanlar kat miilkiyetini ve kullamim amacmm tescil amaghidir. Serh’in ve
Beyan’lann gerekli ve rutin uygulama sonucu tescil edilmis olduklarindan taginmazin tasarrufunda
herhangi bir olumsuz etkileri bulunmamaktadir. Rapora konu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuat
¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfoyiinde “Bina™ bashg altinda bulunmasinda bir

engel olmadig goriis ve kanaatine varilmstir.

" 4 =~
= W
5

www.atakgd.comitr Bl ATAK Gayrimenkul Dederfleme A'S. =y
icerankay Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. Moz 1/18 34752 Atagehir/ ISTANBUL
Tel: 0 (216} 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 11



3.3.  Parselin imar Bilgisi

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu projenin yer aldigi 656 ada 4 nolu parselin, 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plami simirlan icerisinde kaldigi ve Emsal:2, Hmaks: Serbest yapilasma kosullar
ile “Konut Alam” olarak belirlendigi 6grenilmistir. Sz konusu planda 10.11.2015 tarihli bir tadilatla
sanayi mahallesi 706 ada 1 parsel 705 ada 1 ve 2 parseller 704 ada 1, 2 ve 3 parseller 703 ada 1, 2 ve

3 parseller ile bir kisim tescil harici alana ait uygulama imar plam degisikligi yapilmstir.

Ayrica konu parselin “Rezerv Yapr Alam” sinirlari igerisinde kaldigi 6@renilmistir.
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12.03.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili, Bagaksehir Ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu Konut
Alam 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlan

1- Bu plan, plan paftalar, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Tiim fonksiyon alanlarinda binalarin girig kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda belirlenecektir.

Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandinlacak, geri kalan binalar tabi zeminin korunmasina 6zen

gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot alacaklardir.

3- Plan biitiintinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri ve bloklar arasi

mesafeler ve binaya ait taban alam kullamimi serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar aynik, ikiz, blok, sira

ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlan ayni ada igerisinde ayr ayn ve birlikte

kullamlabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkh kat uygulamasina

gidilebilir.

4- [lgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKI, IGDAS, vb.) goriisleri dogrullusunda:u}tg_q}g_iquqgﬂ?cﬁtg{ 7 ;
G & F :] T 1- oY

e LY I 5 ay (R /
< SN Y e [y o /. -
ATAK Gayifieridi Beansfrio A
icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0.{216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.comitr Sayfa [ 1 2



5- Imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlarina gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktr. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.
6- Imar plam ile miilkiyetlerin uyusmadig durumlarda miilkiyet simr1 plan s olarak kabul
edilecektir.
7- Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Aym miilkiyette olmak sarti ile konut alami genelinde
emsale esas ingaat alam sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir.
8- Planlama alam iginde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢oziimlenecektir. Ancak,
otopark ihtiyacimn bitki Ortiisti, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde kargilanamamas:
durumunda, ilgili kurumlardan uygun goriis alinmasi ve kamu kullanimina agik olmak kosulu ile
yakin ¢evrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlari diizenlenebilir.
9- Tlgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvafakat alinarak yapr adalar arasinda
baglant1 saglamak amaciyla yaya ve tasit. alt ve {ist gegitleri yapilabilir.
10-Mimari tasarimdan dolayr olusan agik teraslar tistii kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin %15°ini gegmeyen bu alanlar
ve agik gikmalar emsale dahildir.
11- Planlama alani igerisinde yer alan mevcut agaclar vaziyet planina gore degerlendirilecektir.
12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek ytnetim
birimlerinde ¢oziilmesi ve genel yonetim plani ile tamimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sarti aranmayacaktir.
13- Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili ydnetmelik hiikiimleri dogrultusunda
engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.
14- Plan biitiintinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilari, aritma tesisi, su deposu, vb.
kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.
15- Tiim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gbre uygulama yapilacaktir. Avan proje ile
uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gore ifraz yapilabilir.
Konut, Ticaret Alanlar
16- Konut alanlan igerisinde:
“K 1" konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest’tir.
*K2 konut alanlarinda, E=1.50 H=Serbest tir.
*K3" konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest tir.
17- Ticaret Alanlari’nda; is merkezi. aligveris merkezi, yOnetim merkezi, otel, motel, rezidans,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlari. ticaret, ofis, biiro, lokanta,
gazino, ¢arsl ¢cok kath magazalar, banka, finans kurumlari, 6zel egitim alanlan, 6zel saghk tesis
alanlar. 6zel spor alanlar, kat otoparklan, yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullamilabilir.
T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest’tir.
T2 Ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbest tir.
T3 Ticaret alanlarinda, E=2.50, H=Serbest tir.
18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlari igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtivacina 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 v.b
kullanimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plam ile belirlenir ve emsale dahil degildir.
19- Konut, ticaret alanlarinda ¢at1 arasinda kalan hacimler bagimsiz bolimler olarak kullanilmamak
kaydi ile emsale dahildir. e ATAW ¢
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Donat1 Alanlari

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

21- Plandaki ilkdgretim tesis alam ya da ortadgretim alanlar ilgili kurum gériisleri ahinarak, meslek
lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

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

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

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve Ozel sosyo-kiiltlirel tesis alanlarinda: kiitiiphaneler, halk egitim
merkezleri, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi, gocuk ve genglik
merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlan igeren sosyal hizmetler ve ¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alam (shgek yapilanma alam), agik ve kapal spor tesis alanlan gibi
sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari, muhtarhik
binalan, pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski, itfaiye, iett peron alam, igdas vb. kurum ve
kuruluglar: yer alabilir.

26- Ozel ilkogretim ve 6zel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri alinarak
6zel tiniversite yapilabilir. 6zel {iniversite yapilmasi durumunda bu alanda basgka egitim birimi yer
alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; bagta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bilgede yagayanlara yonelik meslek edindirme. beceri geligtirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildi@ tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

28- Teknik alt yapi alanlarinda [SKI, IGDAS, kati auk merkezi, TELEKOM, TEIAS, itfaiye, IETT
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0,05 ve Hmaks : 6.50 m., "yi gegmeyecek gekilde sabit olmayan
biife, a¢ik ¢ayhane, su deposu, sarmig, igdas vana odalari, trafo binasi, gibi kalici olmayan tesisler yer
alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan diizenlemeleri, aga¢landirma, géletler, yaya ve bisiklet yollan,
agik hava tiyatrosu, toplanti ve gsteri yerleri, seyir teraslari, agik spor alanlari yer alabilir.

iSTANBUL iLi ESENYURT iLCESi SANAYiI MAHALLESI 706 ADA 1 PARSEL 705 ADA
1 VE 2 PARSELLER 704 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER 703 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER iLE
BiR KISIM TESCIiL HARICi ALANA AIT UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
(10.11.2015 T.T.)

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

2. Plan degisikligi onama simin i¢indeki T2 Ticaret Alani, Dini Tesis Alani, Saglik Tesis Alani, Kiigtik
Sanayi Alani, Otopark Alani, Yol Alam ve Park Alamdr.

3. Plan degisikligi onama sinin i¢indeki T2 Ticaret Alani, Dini Tesis Alani ve Saghk Tesis Alaninda
yapilasma kosullant E=1.00 ve Yen¢ok= Serbest’tir. Kii¢lik Sanayi Alaninda yapilasma kosullar
E=0.80 ve Yencok=12.50 m’dir.

4. Uygulama agsamasinda ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlart hazirlanacak ve raporda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

5. Aciklanmayan hususlarda 12.03.2012 tasdik tarihli meri imar plam hukumlen ve meri imar

yonetmelidi hitkiimleri gegerlidir. _ - ATA LW s
ATAK Gayiimenkul DegerermeA.S. Il
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3.4. Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Parsel T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligi miilkiyetinde iken 14.03.2013 tarih
ve 3636 yevmiye nolu satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhi@ A.S.
miilkiyetine ge¢mistir. 13.01.2016 tarihi itibariyle parsel tizerinde yer alan projede 01.02.2016
tarihinde kat irtifaki kurulmus ve daha sonra 04.10.2016 tarihinde kat miilkiyetine ¢evrilmigtir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parselin bulundugu bélge 12.03,2012 tarihli Hosdere Uygulama Imar Plani ile
ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parsel bu plan kapsaminda uygulama gérmiistiir. S6z konusu
plan, 10.11.2015 tarihinde tadil edilmis olup bu tadilat Sanayi Mahallesi, 706 ada | parsel 705 ada |
ve 2 parseller 704 ada 1, 2 ve 3 parseller 703 ada 1, 2 ve 3 parseller ile bir kisim tescil harici alana
aittir,

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin 02.10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda;
08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete de yayinlanarak yiiriirliige giren 13.08.2012 tarih ve
2012/3573 sayilh Bakanlar Kurulu Karan ile yeni yerlesim alani-rezerv yapi alam igerisine alindigi

belirtilmigtir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldigr 656 ada 4 nolu parsel, 1917 nolu kadastro parselinin imar

uygulamasi sonucu olusmustur.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde igerisinde ticari {initeler barmndwan bir konut projes

gelistirilmis olup sayfa 17 de parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmusgtur.

Yapi Ruhsatlari
INSAAT B. TOPLAM
SIRA ADA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI ;
: 2 ALANI | B.BOLUMNITELIGI | BOLUM | KAT
NO |PARSEL| NO TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI (m?) ADED! | ADEDI
vENI UC VE DAHA COK
| 1 67 YAPI 5A 27.330.83 DAIRELI 62 17
IKAMET BINASI
vEM UC VE DAHA COK
2 z 68 YAPI SA 10.064,92 DAIRELI 60 17
IKAMET BINASI
YENI U¢ VE DAHA COK
3 3 69 VAPT 4A $.903,56 DAIREL{ 55 15
IKAMET BINASI
YENI Ug VE [TAHAi COK
4 4 70 44 $.903,56 DAIREL 55 15
656/4 18.4.2013 YAPI IKAMET BINASI
R (¢ VE DAHA COK
5 5 71 Vapl 4A 8.740,09 DAIRELI 54 15
IKAMET BINASI
VENI UC VE DAHA COK
é 6 72 VAP 3R 1,705,21 DAIRELI 8 3
IKAMET BINASI
VENI UC VE DAHA COK
7 7 73 D 3B 1.705.21 DAIRELI 3 3
IKAMET BINASI
VENI (I¢ VE DAHA COK
8 8 74 AP1 iB 170521 DAIRELI 8 5
IKAMET BINASI
vEN UC VE DAHA COK
9 9 73 YAPI iB 1.705,21 DAIRELI 8 5
IKAMET BINASI
YENI U¢ VE DAHA COK
10 10 76 YAPI B 1.705.21 DAIRELI 8 5
IKAMET BINASI
656/4 18.04.2014
—_ UC VE DAHA COK
1 1 77 YADI iB 1.705.21 DAIRELI % 5
IKAMET BINASI
YENI UC VE DAHA COK
12 12 78 VAPl 5A | 17.774.90 DAIRELI 170 28
IKAMET BINASI
YENI U VE DAHA COK
13 13 79 VAP 5A | 18.473.18 DAIRELI 178 29
IKAMET BINASI
110.422,30 682
Yap: Kullamym izin Belgeleri
INSAAT ALANI BB TOPLAM
] s
BLOKNO BELGE TARIHI | BELGE NOSL @) SON RUHSAT BILGIsI kol | ‘KAt anis]
9] 08.09.2016 0170 10.064,92 18.04.2013 60 17
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alman yapi ruhsatlan incelendiginde Emlak GYO A.§$’nin kamu kurumu nitelifine haiz

oldugu ve yapinin fenni mesuliyetinin 3194 sayihi imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca yapilacagimin

beyan edildigi gériilmektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazin konumlandi@i ana taginmaz imar plam dogrultusunda

yapilasmis olup bu nedenle mevcut kullammminin en etkin ve wverimli kullamm oldugu

diistiniilmektedir.

3.8. Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklarina Ahinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan tapu sicilinde Istanbul 1li,

Basaksehir [lgesi, Hogdere Mahallesi, 656 ada 4 parselde kurulu kat miilkiyeti uyarinca 2. Blok 4.
katta 17 bagimsiz bolimde Daire vasf ile kayith 1 adet tasinmazin sermaye pivasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig1 portfoylinde ‘Bina’ baghigi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.9. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazla ile figili Agiklamalar
Rapora konu tasinmaz Hosdere 1. Etap 1. Kisim Projesinde yer almaktadir. Projeye ait genel

bilgiler ile degerleme konusu taginmaz hakkindaki bilgiler asagida sunulmusgtur.

e Hosdere 1. Etap 1. Kisim projesi 656 ada 4 nolu parsel tizerinde gelistirilmigtir.
e Parsel 37.404,01 m? yiiz Slgiime sahiptir.

e Parsel diiz sayilabilecek topografik yapiya sahiptir.

e Parsel dikddrtgen geometrik forma sahiptir.

e Proje kapsaminda 13 adet blok bulunmaktadir.

e Bloklarda toplam 682 adet bagimsiz bdliim meveuttur.

e Bagimsiz béliimlerin tamami konut niteligindedir,

o Halihazirda projende iskan alinmis ve ikamete baglanmistir.

e Proje biinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tipleri bulunmaktadir.
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e Konut tiplerine gore satisa esas briit kullamim alam araliklar asagida sunulmustur.

Daire Tipi Adet Briit Kullanim Alani (m?)
1+1 206 58,17-89,08
2+ 152 105,44-117,27
3+1 264 133.11-149.04
4+1 60 150,19-170,49
682

Proje biinyesinde;
e Radye jeneral temel ve tiinel kalip sistemi ile depreme dayanmikli ingaat
e (Cocuk oyun alanlar , dinlenme alanlan ve yiirilyiis parkurlari
e Proje genelinde %83 oraminda yesil alan
e (Goletler
e Planh peyzaj ve otomatik sulama sistemi
e Bloklarda projesinde belirtilen sayida asansor
e Asansorlerle otoparktan katlara ulagim
e Kapal ve agik otoparklar
e Mantolama 1s1 yalitim
e Tiim ortak alanlarda ve dairelerde % 100 yedekli enerjiyi saglayacak
e Kapasitede jenerator sistemi
e Site genelinde; ¢evre aydmnlatmalar
e Merkezi uydu tv SMATV vyayin sistemi
e Dijital adresli yangin algilama ve ihbar sistemi
e Projesinde belirtilen bloklarda ve otoparklarda acil anons ses sistemi
e Renkli goriintiilii Interkom sistem
e Site yénetiminin kontroliinde egitimli ve sertifikali giivenlik ekibi
e Site girisinde giivenlik kontrollii giris sistemi
e Site genelinde 7/24 saat izleme ve kayit 6zellikli kapali devre gevre glivenlik CCTV sistemi
e Kapal otoparklarda sprinkler yangin séndiirme sistemi
e Kapali otoparklarda duman egzoz havalandirma sistem
e Yiiksek kath bloklarda sprinkler. duman egzost. basinglandirma sistemi
¢ Bagimsiz boliimlerde 1s1 ve ses yvalitinm
e Merkezi 1sitma ve sicak su iiretim 1s1 istasyon (sup station) sistemi meveuttur.

e Siteye girigi dogu cepheden 10. Y1l caddesinden saglanmaktadir.
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e Rapor konusu taginmaz site girisine gore sagdaki ilk blokta (No:3M — 2. Blok) 4. Katta
bulunmaktadir.

e Bina otopark kati, 1. bodrum kat, zemin kat ve 14 normal kattan olugmaktadir. Bina girigi dogu
cephede zemin kat seviyesinden saglanmstir.

¢ Binada her katta 4 adet toplamda 60 adet konut bulunmakta olup, zemin katta (1 nolu bb) ve
1. katta (5 nolu bb) ler 1+1 tipte, diger bagimsiz béltimler 3+1 tiptedir.

» Degerleme konusu taginmaz binanin 4. katinda asanstrlerden gikinca sagda kalan Kuzeydogu
cepheli 3oda, salon, mutfak, ebeveyn soyunma odas: ve ebeveyn banyosu, banyo, antre, hol ve
balkon hacimlerinden olugan 102.69m? net 135,86m” satiga esas briit kullanim alani olan
meskendir. (Briit alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldig) paylar ile eklenti alanlar
da dahildir.)

e Degerlemeye konu tasinmazin tespiti isteginiz lizerine disaridan yapilabilmistir. Taginmaz ile
ilgili bilgiler yetkililerden alinan sifahi bilgiler ve rapor ekinde de sunmus oldugumuz belgeler
sonucu temin edilmigtir.

e Tasinmaz igerisinde malzeme 1. Simf olup, oda ve salon zeminleri laminat parke, 1slak
zeminleri ise seramikle kaplanmistir. I¢ dogramalan panel ahsap, dis dogramalan ¢iftcam PVC
ile tiretilmistir. Duvarlar saten alici sivali ve boyalidir. Mutfak tezgahi lamine, dolaplart
mdflam ahsaptan iiretilmis modiiler mutfaktir. Banyoda vitrifiye takimlan ve Hilton lavabo
meveuttur,

e Tasinmaz igerisinde klima tesisati, yangin tesisati bulunmaktadir.

Sira B.B. Net Alan Satis Esas Briit
Mo, || DK | NG (m?) Alan (m?)
l 2 4 17 102,69 135.86

3.10. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

e Merkezi konumu,

e Ulasimmn kolay ve alternatifli olmas,

¢ Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari iinitelerin meveut olmasi,
e Projede sosyal donati alanlarinin mevcut olmasi,

e Atatiirk Havalimamnin, 3. Havaalani’nin bolgenin yakininda olmasi,

e Yapilmas: diisiiniilen Kanal Istanbul Projesi’ne yakin olmasi

e Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasn.

Olumsuz Ozellikler
e [stanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,
e Kiiresel ve iilke ¢capinda yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz ydnde
yansimas.
¢
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tamimlar

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

Deger kavrami. satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmas: muhtemel fiyat anlamma gelmektedir, Deger, mal veya hizmet ig¢in
alicilar veya saticilarin lizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahnmak iizere
sunulan bir mal veva hizmet i¢in 6denmesi olas bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteliine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

o Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis: igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller i¢in belirlenen,
lakribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satiy degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir,

Y UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyat

' A
]| =

ATAK Gayimenkul Degerieme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saglik Sk, Erdoganlar Apt, No: 1718 34752 Atasehir / ISTAMBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 20



4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinti olusturan parcalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir. ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir, Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikltgii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilagtinlir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.

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

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamihir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Sngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecedi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattii olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararast Degerieme Standariiary Faal Isleime Degeri Tanum
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4.2.3. Maliyet Yaklagmm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalaca@ diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Ontinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’'de yaymlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalary

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada 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 yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriintin yer aldig: sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farklihk gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas1 miimk{indiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanmilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e indirgeme Oranmi Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmas1 sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri. ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullamilmasinin dogru bir yaklagim olmadigin diisiinmekiedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 8zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢clerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi,
Risk Primi

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

o (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir edilmistir, Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozi ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki ¢l¢timiidiir. Bir yatinmn yatirim doénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatinminin mevecut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdar.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in 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 tammlanmasi ve ayr1 ayrt kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmekitedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi difer finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki kanin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir dneeki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun orani %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun oran ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yihinda %013.3 iken. 2015 yilinda %o013.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilhinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6 simin 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, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %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 énceki yila gére artig gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksck oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diistik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

DErkek

=Kadin

* Demogratik veriler TUIK nun vaymlamis oldugu Adrese Dayal Nofus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan alinnugur,
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orami ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

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

Yiizél¢imii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik

ylizOlgtimiine sahip  Yalova'min  niifus  yofunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Goriiniimii
Tiirkiye, diinyanin 18, ve Avrupa’nin 7. biiylik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraminda biiyiime hizim yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015’in iigiinci

¢eyreginde Tiirkive ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandini yakalamistir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir bilyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yagsanmig ancak ig talebin
olumlu katkis: bilyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiviimeye yeniden pozitif katk: saglamaya baglamigtir. 2016 yilhi ilk ¢ceyreginde,

sanayi {iretiminde 2015 y1li son ¢eyreginde gerceklesen viikselis egilimi devam etmistir®,

Son willarda %3-4 arah@inda seyreden ekonomik biiytime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir, Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha énceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecedi, daha hizl biiyiime i¢in &nceki hiikiimetlere gore daha farkli bir ekonomi politikas
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik biiytimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli giindem &nceliklerinin basinda, Baskanlik Sistemi veya partili
Cumhurbagkanh@ sistemini i¢eren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gér dénemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

* http://www.mfa pov tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
© TC. Merkez Bankas) Finansal [statistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriintim Mayis 2016, say1:22
"IMSAD Ayhk Sektir Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldirilmasi
sonras: olugacak siyasi gerginlikler ile olas: bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacadi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye’nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi ngoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi onceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
coklu faiz politikas1 iginde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9.50’ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olugan bankalan fonlama ortalama maliyeti de boylece yilizde 8,40 orammndan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diististi kredi maliyetlerinde de simirli bir indirim katkisi

saglayacaktir’,

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakli diisiis goriilmiistiir. Aynca 2016 yili ilk ¢eyreginde déviz kurlarmin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmistir."’

§IMSAD Ayhik Sekior Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”
? IMSAD Aylik Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™

10 TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, sayl 22ve TC Mahye b IF )
Bakanhg Yilhk Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. AN ¢

ATAK Gayiimenkul Degereme A5, Il
igerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 118 34752 Atagehir /ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216} 577 75 34 E-mall; info@atakgd.com.tr SH)’f& | 2'_7



oS
1248
0398

é

12.94
0315

ranpexE
SEBEETBE8EECEERR

Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"!
T.C. Merkez Bankast 2016-1l. Enflasyon Raporu’nda. enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.57¢; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag! 6ngérmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihkla, 2016 vili sonunda %6.3-8,7 aralifinda, 2017 yvili sonunda ise %4.2-7.8 arahifinda
gerceklesecediini Sngdriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).

o Tabern Arshg® - Doleaihs Asakl ¢ Vi Soro Erfldyen Hodeleri | —— Gl AQD I
”

Wik e

i .
ok TN S N RO N RV £ 2 8 = 8 2
2 8 8 2 8 8 3 2 8 ¥ E T RiEE E E B
=BG w1 SFCRD OO AT CIOWRD T T,
e

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agigi tahminleri '
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiirtilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Turk Liras1 FED faiz artis1 beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis aymnda defer kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalarn Turk Lirasinda deger kaybinmi bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, i¢eride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk vasanmis olup yaz aylannda da bu oynakhifin siirmesi

beklenmektedir'*.

' TC, Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir,
12 TC Merkez Bankas Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22

"* TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22 den alinmistir. ; ' ¥ ATAINK ©
1 IMSAD, Ayhk Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi” y 12 NRFNT N
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakas

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar. son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yarattigs politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel pivasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, | Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel secimin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalknmus goziikmektedir. Ancak, Tirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankas: (FED) nin 2016 yih
baginda faiz ariirma karari ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararnin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diZer sektorleri ve
Turkiye de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi ongoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigeeyregini yitksek bir stok tiretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaslayan talebi

harcketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlan sunan kampanyalanim devreye sokmusglardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

Donem | Toplam | Birinci E1 | Ikinci EI

416.535 182718 233.817

2016 Ocak- | 409812 186.768 223.044

%DEGHSIM [ <16 | 22 | e

Tablo 2.3.1: Konut satiglarinin dagilim
Boélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gdrece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diistise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gbrmeye baslayacagumzi 6ngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fivatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini

ancak kampanyah ve dzel satiglarin artacag diigiiniilmektedir.

Turkiye konut piyasasindaki fivat deg@isimlerini takip etmek amaciyla tabakalanms ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 1,09

oramnda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir.
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Bir dnceki yilin aym ayimna gore yiizde 15,33 oraminda artan KFE, aym dénemde reel olarak
yiizde 7.32 oraninda artmigtir. Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fivatlar 2013
yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'?
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE villik yuzde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup. Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sinirlan igerisinde

ise bityiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

15 « TC Merkez Bankas, Istatistik Genel Mudurlogo Reel Sekior Verileri Midurlugo, “Konut Frvat Endeks: Mart 2(JI6" 27 Maylb 20[6 "-. T
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti. Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanr. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bdlgede tarih boyunca g¢ok siddeth

depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis Ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk,
yagish ve bazen karlidir, Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kansitk yagmur goriliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ¢inar, kayin,
giirgen, akcaagacg, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilagma gériiliir. En
yiiksek gékdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dofudan batiya biiyiik bir géciin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢carpik kentlesmeye biiyiik 6lglide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Beledivesi ve bagh
belediyelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. [stanbul Niifuslarina gire en kalabalik gehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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lige Nufus lige Nuofus lige Nufus lige Nufus

Adalar 16 166 Beykoz2 245056 Gazosmanpasa 495006 Silivri 155923
Arnavutkoy  215.531  Beyilkduzu 244 760 Gungoren 306 854 Sultanbeyh 309 347
Atagehir 405974 Beayvodiu 245219 Kadiky 506293 Sulangazi 505120
Aveilar 407 240 Blyukgekmece 211 000 Kadithane 428755 Sie 31718
Bagcilar 752250 Catalca 65.811 Kanal 43710 Sish 274 320
Bahcehevier 802931 Cekmekoy 207 476 Hutukcekmecs 730090 Tuz2la 208 807
Bakirkoy 220974 Esenler 461621 Makepe 471059 Umraniye 660 125
Basaksehir 333.047 Esenyurt 624.T33 Pendik 646375 Uskudar 534,636
Bayrampasa 269.677 Eyop 361.531 Sancakiepe 304 406 Zeytnburny 292313
Besiktas 186,570 Fatih 425875 | Sarver 335 598

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkive'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlanin fazlahf ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore 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

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

5.4.2. Basaksehir Ilgesi's

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiiciikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlari Igerisinde Iige
Kurulmasit ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" gergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin katihmiyla Basaksehir

llgesi kurulmustur.
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9 Mahalle ve | kdyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 ha’dir.
Kii¢likcekmece Ilgesi'nden katlan alan 6,730 Ha'dwr. lilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikcekmece Beledivesi ve Bageilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Beledivyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobils seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢ahsmalart  sonucu  metronun Atatiirk  Olimpiyat  Stadi'ma  ulagmasi
beklenmektedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki Ortiisii bozkir ve ¢aliliklardan olugur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki cesitliligi ¢ok fazladir. figede Sazhdere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden gecer.

llcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve g¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir, TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandig:1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projenin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore
farkhi yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkuliin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate ahnarak bolgedeki yasam alanlarmin
doluluk ve bosluk oranlari aragtinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve
kira fiyatlan aragtinlarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi birlikte

kullamlnmustir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Satiik Mesken Emsal Arastirmasi:

o Realty World - Safiye Akdag (533 637 07 46): Fi Side Projesinde 24. Katta GB cephede yer
aldifn ve 1+1 tipte 90m? kullanim alanh oldugu beyan edilen dairenin 168.000,-TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.866,-TL/m?)

e Gikhan Tanriverdi (543 207 33 12): Fi Side Projesinde 4. Katta 2+1 tipte 120m? kullanim
alanh oldugu beyan edilen dairenin 180.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~1.500,-TL/m?)

¢ Mehmet Can Alinca (539 701 10 97): Bahgesehir 2.Kisimda Bahge Kati 3+1 tipte 140m?
kullamim alanh oldugu beyan edilen dairenin 250.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
almmagtir. (Birim Deger: ~1.785,-TL/m?)

e Tolga Karakus (541 629 92 93): Bahgesehir Kiptas 3. Etap Projesinde Kuzey cepheli 3. Katta
2+1 tipte 75m? kullamm alanh oldugu beyan edilen dairenin 195.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~2.600,-TL/m?)

e Gokhan Tanriverdi (543 207 33 12): Bahgesechir Koza Maximoon evlerinde 7.Katta 2+1
tipte 87m* kullamim alanh oldugu beyan edilen dairenin 179.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahmmustir. (Birim Deger: ~2.057,-TL/m?)

e Hakan Emlak (532 411 03 14): Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Star Plazada 5.Katta 1+1 tipte
64m? kullamim alanh oldugu beyan edilen dairenin 175.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi
alimmisur. (Birim Deger: ~2.735,-TL/m?)
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Kirahk Mesken Emsal Arastirmasi:

¢ Remax Zen Gayrimenkul (530 242 49 63): Bahgegehir Ispartakule Agaoglu projesinde
11.Katta 2+1 tipte 96m* kullanim alanl oldugu beyan edilen dairenin 1.150,-TL bedel ile
kiralik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~11.98,-TL/m?)

e Eda Ozergin (533 649 16 06): Dumankaya Modern Vadi projesinde 4.Katta 2+1 tipte 115m?
kullamm alanh oldugu beyan edilen dairenin 1.000.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alimmasur. (Birim Deger: ~8.70.-TL/m?)

e Utku Poyraz (535 971 47 98): Spradon Residence projesinde, giiney cepheli, 10.Katta 2+1
tipte 110m? kullanim alanh oldugu beyan edilen dairenin 1.200.-TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~10.91,-TL/m?)

e Sait Akgiin (532 615 53 64): Emlak Konut Bahcekent Sitesinde. dogu cepheli. yiiksek giris
katinda bulunan 1+1 tipte 68m? kullamim alanh oldugu beyan edilen dairenin 650,-TL bedel
ile kiralik oldugu bilgisi alinmugtir, (Birim Deger: ~9.56,-TL/m?)

e Eda Ozergin (533 649 16 06): Dumankaya Modern Vadi projesinde 7.Katta 3+1 tipte 165m?
kullamm alanh oldugu beyan edilen dairenin 1.300,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alimmustir. (Birim Deger: ~7.88.-TL/m?)

s Zuhal Ozbek (532 577 99 74): Spradon Vadi projesinde, gliney bat1 cepheli, 4.Katta 2+1 tipte
106m? kullanim alanli oldugu beyan edilen dairenin 1.300.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmustir. (Birim Deger: ~12.26,-TL/m?)

Not: Elde edilen emsaller internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon gériismeleri

sonucu dgrendigimiz gifahi bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir.

6.1.2. Emsal Karsilastirma Ile Ulagilan Sonug

Tagmmazlarin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgede pazara
sunulmug diikkdn emsalleri incelenmistir. Emsal verilerden rapora konu tasinmazlarla yakin
biiyliklikte/ayn tipte emsaller ayiklanarak diizeltmeler getirilmeye galigilmigtir. Elde edilen emsaller
konumlar, fiziksel 6zellikleri, cephe, biiytikliik, insaat kalitesi, mimari 6zelligi vb. kriterler dahilinde
kiyaslanmistir. Elde edilen satis emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak

diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir.
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Satis Analizi:

DUZELTME KRiITERLERI EMSAL 1 | EMSAL2 | EMSAL 3 | EMSAL4 | EMSALS
Alani (m?) 90 120 140 75 87
Talep Edilen Bedel* 168.000 180.000 250.000 195.000 179.000
Satiga Sunulan Birim Deger (TL/m?) 1865 1500 1785 2600 2060
Pazarlik Payi/Vadeli Satis Fark 5% 5% 5% 0% 5%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 1770 1425 1700 2340 1960
Diizeltme 1 (Konum ve Cephe) 0% 0% -15% -10% -3%
Dizeltme 2 (Fiziksel 504 0% 0% 504 <
Ozellik/Bityikliik) ° ° o ° 2K
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.859 1.425 1.445 2.223 1.960
Ortalama Birim Deger (TL/m?*) (1.782.40) = 1.800

*Dizeltme tablosu satilik ofis emsal arastirmasinda ver alan ilk S emsal ile diizenlenmigtir.

Blok : Bagimsiz Boliim - Satis Brit Kullamm Birim M2 Bagimsiz Boliim Toplam
No Mkt No No NHERK Alam Degeri Degeri (TL)
2 4 17 DAIRE 135.86 1.800 (244.548) ~ 245.000

Yukarida sunulmus “Emsal Satis Analizi” diizeltme tablosundan ¢ikan sonuglara gore rapor konusu
bagimsiz béliime takdir edilen birim ve toplam degerleri tablo halinde sunulmustur.

Kira Analizi:

Asagidaki tabloda raporumuzun emsal arastirmalar béliimiinde yer alan konut kira emsalleri

dikkate alinmis ve ulasilan birim deger dikkate alinarak kira birim degeri takdir edilmistir.

DUZELTME KRITERLERI EMSAL 1| EMSAL 2 | EMSAL 3 | EMSAL 4 | EMSAL 5
Alani (m?*) 96 115 110 68 165
Talep edilen Bedel 1.150 1.000 1200 650 1.300
Satisa Sunulan Birim Deger (TL/m?) 11,98 8.70 10,91 9,56 7.88
Pazarlik Payi 10% 5% 10% 10% 5%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 10,78 8,26 9,82 8.60 7.48
Diizeltme | (Konum ve Cephe) -25% -20% -15% -20% -5%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Biiviikliik) 5% 5% 5% 10% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 8.63 7,02 8.84 7.74 7.11
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (7.868) ~ 8,00

Yapilan analizler sonucu emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan kira degeri asagidaki tabloda

sunulmustur. Asagida tabloda kira emsalleri tespit edilen dtizeltme kriterleri dikkate alinarak

diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir. Rapora konu gayrimenkuliin aylik m* kira birim

degerinin ortalama 8,-TL/m?/ay olabilecegi kanaatine varilmigtir.
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2 4 17 DAIRE 135.86 3.00 (1086,88) =1090,00
; F AT AL 2
ATAK Gayimenkul Degererme A 5. Tl



6.2.  Gelir Indirgeme Yontemi ile Ulagilan Sonu¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Ydntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralari arasindaki iliskiyi ifade
eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / Kapitalizasyon Oram" formiiliinden
yararlamlir. Kapitalizasyon Oram: Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri déniis siiresinin 20-25 yil,

kapitilizasyon oraminin ise ort. 0,045=0.050 arahiginda oldugu tespit edilmistir.

Ayhk Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira wui Toplam

Sr::"‘ 'T;IE' ”E':‘:')' Degeri Degeri Degeri K“Pg'r'f;”'"“ Degeri
(TL/AY) (TL) (TL) (TL)

| 17 135,86 8 1.090,00 13.080,00 0,05 261.600

6.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yontem ile ulagilan degerler

arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagimi yonteminde kapitalizasyon orani hesaplanirken aym anda kira ve satis degeri
bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmas: ve i¢ tefrigatlarina bagh olarak kira degerinin degiskenlik
gostermesi gibi unsurlar yontemin giigsiiz yanlarimi olusturmaktadir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal kargilastirma yonteminin alinmasi tarafimizca
uygun goriilmiistiir.

Buna gore rapor konusu 2. Blok 4. Kat 17 nolu bagimsiz béliimiin arsa payr dahil toplam

piyasa rayi¢ deferi KDV harig toplam 245.000,-TL olarak kiymet takdir edilmistir.
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BOLIUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu tasinmaz tapu sicilinde Istanbul Ili. Bagaksehir ligesi, Hosdere Mahallesi

656 ada 4 nolu parselde kurulmus olan kat miilkiyetine gére 2. Blok 4. Kat 17 Bafimsiz Boliim
numarali Dairedir. Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu projenin bulundugu yer, civarinin
tesekkiil tarzi, ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projesi ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate ahnmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu

bagimsiz boliim igin piyasa sartlarna gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda

sunulmustur.

TL USD
1 Adet Konutun Giincel Piyasa Degeri 245.000,00 69.602,27
1 Adet Konutun KDV Dahil Giincel Piyasa Degeri 247.450,00 70.298.30

. Rapor tarini itibariyle TCMB diviz sang kuru 3.32 TL kullantmigtir,

. Komy gayrimenkulicrin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatwmm Ortakhg portfoviime “Bina™ olarak
altmmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadr.

. Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hilkiimlerine gére hazirlanmusier.

. 2002/4480 saysh Bakanlar Kurulu Karary ile net alam 150 m*'ve kadar olan konut testimlerinde %1 net alant 130 m?® ‘nin iistiinde ofan komit
teslimieriyle 5 yeri ve diger gayrimenkuilerin teslimlerinde ise %618 KDV uygulanmigtir, 00.01.201 3 tarihindern sonra ingaat ruhsatt alinan, (Afet
Riski Alundaki Alantarin Danistirifmesi Hakkinda Kanun kapsannda rezerv yapt alam ve riskli alan olarak belirlenen verler ile riskli vapriarm
bulundugu yerler havig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arast olanlar %1 oramnda, 500-999 TL arasi olanlar %8 oranmda, 1000 T ve iizer|
alanlar %18 oramnda KDV ve tabi olacaktr,

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kuilandamaz. .

isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanmimlar1 halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR _
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara DINCYUREK iilent YASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER
»  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yil Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu sureti ve takyidat yazisi
[mar durumu drnekleri ve plan notlari
Yapi ruhsatlan ve iskan belgeleri
Kat plam 6rnekleri
Onayh bagimsiz béliim listesi ve onayl mahal listesi
Fotograflar ve uydu gdriintiisii
Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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