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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 31.10.2017 tarihinde, 20170240 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK "in beyam asagida maddeler halinde siralannustir.

BEYANIMIZ

v v

i

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlann ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmam/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

www.atakgd.com.tr

daha dnceden deneyimli oldugumuzu:

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlarn disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

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

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 27.10.2017

RAPOR TARIHI 31.10.2017

RAPOR NO 2017/0240

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, Hogdere Mahallesi’nde konumlu

656 ada |, 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer
alan Bahc¢ekent Flora Projesi.

KOURDiNATLAI.H 41.093311, 28.647061

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Hogdere Toplu Konut
Alam Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Bkz. Madde
3.3

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Bahcekent Flora’nin meveut

durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine ydneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamimndaki
stokta yer alan 105 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim
sartlarini yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti i¢in

hazirlanmistir.
TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 434.569.626,00 | 114.965.509,52
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. 96.494.626,00 25.527.678.84
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 456.883.667,74 120.868.695,20
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO 118.877.096.,40 31.448.967.30
A.S. Payina Diigen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

Rapor tarihi itibarivle TCMB doviz sang kuru 3,78 TL kullanidnngtir.
Degerlere, Tiirk Lirast Para bivimi ile caligilong ve raparlanmignr,
Kome gayrimenkullerin dgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hilkiimleri geregince; Gayrimenkul Yatrm Oriakhigt porifiyviine
“Proje” olarak alinmasinda erhangi bir engel bulunmamaktadir.

o Burapor tlgili Sermaye Pivasast Mevsuan hiikinlerine gore hazirlannishr,

e 20024480 sayile Bakanlar Kurulu Karart ile net alam 150 m*'ve kadar olan konut teslimfermde %1 net alant 150 m? ‘nin
tistfinde olan konut testimierivie iy veri ve difier geyrimenkullerin testimlerinde 1se %18 KDV uygulanmgir.

*  Busavfa, bu degerleme raporimm ayrilmaz pargas olup bagimsiz kullanlamas

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A.S

ATAK Gayimenikul Degerterme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

#  Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konular, 6zel aragirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili hicbir bilgide degigiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmistir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir, Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmigtir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmugtir. Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir,

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak

vapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci millk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veva saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifn dngériiliir. Bu
konu ile higbir 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 etiidii ¢alismasi vapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigli kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

» Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalant ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl: bir arastirma yapilmanmustir. Ancak, yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.10.2017 tarihinde, 2017/0240 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

I bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, “Istanbul Ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere
Mahallesi’nde 656 ada 1. 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer alan Bahcekent Flora
Projesi’nin tamamlanmas1 durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payma diisen degeri,
projenin meveut durum deeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payna
diigen degeri ve proje kapsamindaki stokta kalan 105 adet adet bagimsiz boliimiin glincel rayig
degerlerinin SPK mevzuati ve s6zlegsme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili
kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalan, mahallinde incelemeler ve ofis
galismalan sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlan tarafindan 31.10.2017 tarihinde
hazirlanmigtir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atagehir)
Atasehir / [STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
igin hazirlanmustir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlannustir.

1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigna iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII, No:
35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde DeZerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic: Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETIiSiM

KURULUS TARiHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenk&y Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

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

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirlii resmi, dzel,
gergek 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 kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlarn ve esaslan c¢er¢evesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Orgam’min 16.02.2012 tarth ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara YoOnetmeligin 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 Tamitic: Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / 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’'min gayrimenkul yatrim ortakliklarma iliskin
dlizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas
olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayah haklara yatinm yapmak tizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktar,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tirkiye'nin gesitli blgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu ¢aligma, . Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi, Hogdere Mahallesi’nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada
1 ve 2 nolu parseller {izerinde yer alan Bahgekent Flora Projesi'nin tamamlanmasi durumundaki toplam
degeri ve Emlak GYO A.$. payina diigen degeri, projenin mevcut durum degeri ve meveut durum deger
itibariyle Emlak Konut GYO A.§.’nin payma diisen degeri proje kapsaminda stokta yer alan 105 adet
bagimsiz bolimiin SPK mevzuat: ve sézlesme gerefi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

‘_’j-\_? Qs
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Bahgesehir Flora Projesi. Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere

Mabhallesi’nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada | ve 2 nolu parseller lizerinde almaktadar.

Rapor konusu parsellere Hadimkdy-Altingehir Yolu iizerinden ulasilabilmektedir. TEM
Otoyolu tizerinde Mahmutbey (bati yéniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bat
Kavsagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkdy — Altingehir Yolu'na
dontilerek ulasilir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge. Bogazi¢i Kapriisii'ne ve Fatih Sultan
Mehmet K&priisii'ne yaklagik 33 km, Atatiirk Havalimani’na 16 km uzakliktadir.

ATAK 7
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu parsellerden 656 ada 2 ve 657 ada 2 nolu parseller igin kat irtifaki kurulmus, 656
ada 1, 3 ile 657 ada 1 nolu parseller igin heniiz kat irtifaki kurulmanustir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI - Emlak Konut GYO A.S.

iLi : [stanbul

ILCESI : Basaksehir

MAHALLESI : Hosdere

{A.NA

ADA | PARSEL | GAYRIMENKUL YEVMIYE | CILT [ SAYFA | TAPU
NO NO NITELIGI YUZOLCUMU | HISSESI NO NO | NO | TARIHi
656 1 Arsa 20.817.91 Tam 3635 47 4622 | 1432013
656 2 Arsa 17.589,53 Kat irtifaki tesis edilmigtir.
656 3 Arsa 22.44931 Tam 3635 47 4624 | 14.3.2013
657 1 Arsa 31.012,65 Tam 3635 47 4627 |14.3.2013
657 2 Arsa 27.887.14 Kat irtifak tesis edilmistir,

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére rapor konusu parsellerden
656/3 Nolu parsel iizerinde ise kisitlayier gerh, haciz veya ipotek bulunmamaktadir. Ancak 656/1 nolu
ve 657/1 nolu parsel iizerinde asagidaki beyan bulunmaktadir. Ayrica proje kapsaminda yer alan ve
stokta olup degerlemesi yapilan 657/2 nolu parsel iizerinde kayitlh 6 adet kat irtifaki kurulmus olan
bagimsiz béliimlerin tapu senedi suretleri ve tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
Serhler Hanesi :
656 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde

e 1 TL Bedel karpiliginda kira sézlesmesi vardir. (27356 nolu T.M. yeri ve kabo gegis giizergah
igin 99 yilhr 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi vardir.) (17.05.2017 tarih 10385 yevmiye
no.)

657 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde

e 1 TL Bedel kargih@inda kira sézlesmesi vardir, (27354 nolu T.M. yeri ve kablo gegis giizergaht
icin 99 yillig1 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi vardir.) (17.05.2017 tarih 10383 yevmiye
no.)

Raporumuzda degerlemeye konu 6 adet bagimsiz béliimiin tapu kayit belgelerinde asagidaki

notlar tespit edilmistir; R

=

Vs
, f;—-e.imi ""
7 ’r"l{’-:,:

i :
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657 Ada 2 Nolu Parsel Uzerinde
Bevanlar Hanesi ;
e Diger (Konusu: Rezerv Yapi Alaminda Kalmustir, ) Tarih: 06/05/2013 Sayi: 1069 (13.05.2013
tarih ve 7064 yevmiye no ile) (Terkin: 19.12.2013 tarih ve 19101 yevmiye no ile)
o Askeri Giivenlik Sahasi igindedir 26.04.1995 Tarih 4954 Yev Askeri Nedenle Yapilagmas:
Kisith Olan 28/06/1996 T Y:5301 (26.04.1995 Tarih ve 4954 yevmiye no ile)
o Askeri Nedenle Yapilasmas: Kisitli Olan 28/06/1996 Tarih Yev.5301 (28.06.1996 Tarih ve 5301

yevmiye no ile)
® Yonetim Plam: 21/08/2014 (09.09.2014 tarih ve 14418 yevmiye no ile.)
¢ Yonetim Plam Degisikligi: 11.05.2017 (15.05.2017 tarih ve 10122 yevmiye no ile.)
Serhler Hanesi :

e 1 TL Bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (27355 nolu T.M. yeri ve kabo gecis giizergahi
igin 99 yilhigr 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi vardir.) (17.05.2017 tarih 10389 yevmiye
no.)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin not ve serhlerin ana tasinmazlar iizerinde
yer almasi sebebi ve ilgili yasalar geregi konulmus rutin uygulamalar olmasi sebebi ile sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfiyiinde “proje” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

= J H"F" T d‘r /F‘
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Schircilik Miidiirliigii'nde vapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldigi parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Hosdere Toplu Konut Alani
Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksivonu ile yapilagma
sartlarina iligkin bilgiler agagida sunulmustur. S6z konusu planda 10.11.2015 tarihli bir tadilatla
sanayl 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 degigikligi yapilmistir.

Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yapr Alam” siirlari icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

ADA |PARSEL IMAR YAPILASMA

NO NO YUZOLCUMU FONKSIYONU SARTLARI
Emsal:0.50

656 ] 20.817.91 Ticaret Alam H:Serbest
Emsal:2,00

656 2 17.589.53 Konut Alam H:Serbest
Emsal:0.05

656 3 22.449.31 Rekreasyon Alani | H:6.50 m.
Emsal:0,50

657 | 31.012.65 Ticaret alani H:Serbest
Emsal:2,00

657 2 27.887.14 Konut Alani H:Serbest

ATAK Gayrimenkul Degerleme AS Il
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12.03.2012 Tasdik Tarihli istanbul Ili, Basaksehir Ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu Konut
Alam 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlan

1- Bu plan, plan paftalari, plan notlart ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Tiim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlar1 asagidaki kriterler dogrultusunda belirlenecektir.
Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandinlacak. geri kalan binalar tabi zeminin korunmasina ézen
gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin lizerinden kot alacaklardir.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri ve bloklar aras:
mesafeler ve binaya ait taban alami kullanimu serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar ayrik, ikiz. blok, sira
ev ve teras ev scklinde yapilabilir. Bu yapr nizamlan aym ada igerisinde ayr ayn ve birlikte
kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkli kat uygulamasina
gidilebilir,

4- Ilgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKI, IGDAS. vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir,
5- Imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlanna gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacakur. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6- Imar plani ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkivet simirt plan s olarak kabul
edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Ayni miilkiyette olmak sarti ile konut alani genelinde
emsale esas ingaat alam sabit kalmak koguluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
vapilabilir.

8- Planlama alam iginde éngoriilen biitiin fonksiyon alanlarimin otopark ihtiyac: Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢éziimlenecektir. Ancak,
otopark ihtiyacinin bitki ortiisi, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamasi
durumunda, ilgili kurumlardan uygun gériis alinmas1 ve kamu kullanimina agik olmak kosulu ile
vakin ¢gevrede yer alan donati alanlaninda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlar diizenlenebilir.
9- Tlgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvafakat: alinarak yapi adalari arasinda
baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

10-Mimari tasannmdan dolay: olusan agik teraslar Ustii kapatilmamak kayd: ile ¢ati bahgesi. hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullamlabilir. Bulundugu kat alanimin %15°ini gegmeven bu alanlar
ve agik gikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alani igerisinde yer alan mevcut agaclar vaziyet plamina gore degerlendirilecektir.

12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b hizmetlerinin projelendirilecek yonetim
birimlerinde ¢oziilmesi ve genel yonetim plan ile tanimlanmasi halinde bu vapilarda kapici dairesi
sarti aranmayacakuir.

13- Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda
engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14- Plan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilar, aritma tesisi, su deposu. vb.
kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet plamna gore ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

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

16- Konut alanlar igerisinde:

“K17 konut alanlarninda, E=0.50 H=Serbest tir.

*K2" konut alanlarinda, E=1.50 H=Serbest tir.

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

Gayrimenkul
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17- Ticaret Alanlari’nda; is merkezi, alisveris merkezi, yvonetim merkezi, otel, motel, rezidans,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize v.b kiiltiirel tesis alanlari. ticaret. ofis. biiro. lokanta,
gazino, ¢arsi ¢ok katli magazalar, banka, finans kurumlari, dzel egitim alanlar, 6zel saghk tesis
alanlari, 6zel spor alanlar, kat otoparklari, yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest ir.

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 alanlar igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtivacina cevap verecek nitelikte, toplam emsal degerinin %5°ini gegmemek kosulu ile sosyal tesis
vapilabilir. sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam, spor salonu. ylizme havuzu, mescit, kafeterya v.b
kullammlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz boliimler olarak kullanilmamak
kaydi ile emsale dahildir.

Donati Alanlan

20- Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktr. Bu alanlarda yapilasma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir,

21- Plandaki ilkdgretim tesis alam ya da ortadgretim alanlan ilgili kurum gériisleri alinarak, meslek
lisesi ve gok programh liseler olarak kullanilabilir.

22- Temel egitim oncesi egitim alanlart ve 6zel temel efitim Oncesi egitim alanlan ihtiyaca gore
anaokulu veya kres alani olarak kullanilabilir.

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

24- Sosyo-kiiltiirel tesis ve ozel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim
merkezlerl, tivatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi. ¢ocuk ve genglik
merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksivonlan igeren sosyal hizmetler ve ¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alam (shgek yapilanma alani), agik ve kapali spor tesis alanlar gibi
sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara ydnelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

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

26- Ozel ilkdgretim ve dzel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin goriisleri alinarak
vzel iniversite yapilabilir. 6zel tiniversite yapilmasi durumunda bu alanda baska egitim birimi yer
alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda: basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bilgede yasayanlara yonelik meslek edindirme. beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yénelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

28- Teknik alt yap alanlarinda iSKi, IGDAS, kati atik merkezi, TELEKOM, TEIAS, itfaiye. IETT
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0,05 ve Hmaks : 6.50 m. "yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, agik ¢ayhane, 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 gosteri yerleri. seyir teraslari. agik spor alanlari yer alabilir.
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ISTANBUL ILI ESENYURT iLCESi SANAYi MAHALLESI 706 ADA 1 PARSEL 705 ADA
1 VE 2 PARSELLER 704 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER 703 ADA 1,2 VE 3 PARSELLER iLE
BiR KISIM TESCIL. HARICi ALANA AIiT UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSiKLiGi
(10.11.2015 T.T.)

1. Plan degisikligi onama siir1; Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Sanayi Mahallesi, Hosdere Toplu Konut
Alani, 706 Ada 1 Parsel, 705 Ada 1 ve 2 Parseller, 704 Ada 1, 2, 3 parseller 703 Ada 1, 2 ve 3 Parseller
ile bir kisim tescil harici alandir.

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

3. Plan degisikligi onama simir igindeki T2 Ticaret Alani, Dini Tesis Alam ve Saglik Tesis Alaninda
yapilasma kosullan E=1.00 ve Yengok= Serbest'tir. Kii¢cilk Sanayi Alaminda yapilasma kosullar
E=0.80 ve Yencok=12.50 m’dir.

4. Uygulama agamasinda ayrinuli jeolojik ve jeoteknik etiid raporlari hazirlanacak ve raporda
belirtilen hususlara uyulacakur.

5. Ag¢iklanmayan hususlarda 12.03.2012 tasdik tarihli meri imar plami hiikiimleri ve meri imar
yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

3.4. Projenin Son Ug Yillikk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Miidiirltigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parseller
14.03.2013 tarihinde miilkiyeti T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi adina kayitl iken Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.§. miilkiyetine gegmistir. 656/2 ile 657/2 nolu parsel biinyvesindeki
taginmazlar i¢cin 09.09.2014 tarihinde kat irtifaki tesis edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bslge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama imar Plam
ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmiistiir. S6z
konusu plan, 10.11.2015 tarihinde tadil edilmis olup bu tadilat 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 aittir.

Konu parsellerin Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi'nmn 02.10.2012 tarih ve 8552
sayih yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliie giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile veni verlesim alani-rezerv vap: alam

icerisine alindi@ belirtilmistir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parseller, 1917 nolu parselin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur.

N7 i
E)'é‘ééﬂ‘e‘r“ﬁe S.
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3.5.

ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde ofis’konut/ditkkan {iinitelerini barindiran bir proje

gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan tasmmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

SIRA | ADA/ RUHSA VERILI : i
No |parseL| BLOKNO | Tin | "Nosu | wepeni | YAPYSWIEL | O
I 656/1 31.12.2014 520 YENI YAPI 4A 47.577.04
2 656/2 A3 23.5.2014 227 YENI YAPI 4A 12.543,00
3 656/2 B2 23.5.2014 228 YENI YAPI 4A 13.494,2]
4 656/2 B3 23.5.2014 229 YENI YAP! 1A 13.494.21
5 656/2 D 23.5.2014 230 YENI YAPI 5A 18.044,41
6 656/2 | SosTes Havuz | 23.5.2014 231 YENI YAPI 3A 14.176,33
7 656/3 AD] 23.2.2015 23 YENI YAPI 3A 705,64
8 656/3 AD2 23.2.2015 24 YENI YAPI 3A 1.111,76
9 6G56/3 A03 23.2.2015 25 YENI YAPI 3A 703,64
10 65673 BO1 23.2.2015 26 YENI YAPI 3A 299,04
11 656/3 BO2 23.2.2015 27 YENI YAPI 3A 485,12
12 656/3 BO3 23.2.2015 28 YENI YAPI 3A 485,12
13 656/3 B04 23.2.2015 29 YENI YAPI 3A 299,04
14 657/1 A 31.12.2014 515 YENI YAPI 4A 8.016.64
15 657/1 Bl 31.12.2014 516 YENI YAPI 4A 10.500.66
16 657/1 B2 31.12.2014 517 YENI YAPI 4A 11.048.68
17 657/1 B3 31.12.2014 518 YENI YAPI 4A 12.978,38
18 657/1 & 31.12.2014 519 YENI YAPI 4A 3.252,19
19 657/2 Al 23.5.2014 232 YENI YAPI 4A 12.543,44
20 65712 A2 23.5.2014 233 YENI YAPI 4A 12.545.00
21 657/2 Bl 23,5.2014 234 YENI YAPI 4A 10.888,38
22 6372 Cl 23.5.2014 235 YENI YAPI 4A 10.097,84
23 657/2 C# 23.5.2014 236 YENI YAPI 4A 9.485,14
24 657/2 3 23.5.2014 237 YENI YAPI 4A 10.079,14
25 65712 C4 23.5.2014 238 YENI YAPI 4A 10.079,14
24 6572 Soa Tes. ve 23.5.2014 239 YENI YAPI 3A 13.050,76
Havuz !

Proje biinyesinde yer alan 653 ada 3 nolu parselde yer alan AO2, BO2 ve BO3 bloklar i¢in

19.08.2016 tarihinde tadilat ruhsatlarn hazirlanmistir, Bu yeni tadilat ruhsatlanmin bilgileri ise

asagidaki tabloda verilmistir.

SIRA | ADA/ RUHSAT RUHSAT VERILiS INSAAT
NO | PARSEL BLOK NO TARIHI NO.SU NEDEN? YAP1SINIF] AEANI
1 65673 AO2 19.08.2016 0634 TADILAT 3A 705,64
2 656/3 BO2 19.08.2016 0635 TADILAT 3A 299 04
3 656/3 BO3 19.08.2016 0636 TADILAT 3A 299,04

Ayrica proje biinyesinde yer alan 656 ada 2 nolu parselde yer alan Sosyal Tesis ve Otopark

blogu wve 657 ada 2 nolu parselde yer alan Sosyal Tesis Havuz blogu i¢in hazirlanan tadilat

ruhsatlarimin bilgileri ise asagidaki tabloda verilmistir.

T [t ] mocro | Ny [ Moy | (R [wmewn| Dow
1 656/2 S"S{SLL’E“ 25.05.2015 308 TADILAT 3A 13.023.90
2 | estz | ORI 6072014 258 TADILAT 3A 17582,52
Gayrimenkul
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Ayrica proje biinyesinde yer alan 656 ada 2 nolu parselde yer alan A3, D ve Sosyal Tesis

Otopark bloklar ve 657 ada 2 nolu parselde ver alan A2, C2 ve Sosyal Tesis Otopark bloklan igin

20.06.2017 tarihinde tadilat ruhsatlar hazirlanmistir. Bu yeni tadilat ruhsatlarmin bilgileri ise

asagidaki tabloda verilmistir.

SIRA | ADA/ RUHSAT RUHSAT VERILIS - INSAAT
NO |PARSEL| BLOKNO TARIHI NO.SU NEDENI FATTSINIEL ALANI
] 656/2 A3 20.06.2017 0671 TADILAT aA 12.545.96
2 656/2 D 20.06.2017 0672 TADILAT 5A 18.044.41
3 656/2 Sosyal Tesis | 54 ¢ 2017 0673 TADILAT 3A 13.023,90
Otopark
4 6572 A2 20.06.2017 674 TADILAT 4A 1254713
5 657/2 2 20.06.2017 675 TADILAT 1A 9485,14
Sosyal Tesis . e
6 657/2 ik 20.06.2017 0676 TADILAT 3A 17.582,52

Tadilat gormiis bloklar da goz éniinde bulunduruldugunda projede foplam 242.591,39 m?
kapah insaat alam meveuttur.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Projenin yap1 denetim isleri Glizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Delta Plaza, B2 Blok, Kat:6,
No:13 Esenyurt/Istanbul adresinde konumlu olan GUN Yap Denetim Ltd. Sti. tarafindan
vapilmaktadir.

flgili mevzuat uyarinca rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan projenin gerekli
tiim izinleri alinmg olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, bilytikltigti, meveut imar durumu ve yasal
izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamim sec¢eneginin iizerinde “biinyvesinde ticaret iiniteleri
(ditkkan, ofis) barindiran konut projesi™ insa edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin yapr kullanma izin belgesinin
alinmamig olmasi ve tizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmanus olmasi nedeni ile projedeki her bir
boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde stokta kalan 6 adet bagimsiz béliimiin pivasa rayi¢ degerleri tespit edilmistir.

N SN
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3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

656 ada 1. 2 ve 3 nolu parseller ile 657 ada | ve 2 nolu parseller iizerinde gergeklestirilen
proje hasilat paylagimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel i¢in Emlak Konut GYO A.S.
ile izka Ingaat Taah. Miih. Ltd. $ti.-Dag Miih. Miit. Tic. Ve San. Ltd. Sti. ortakhig1 arasinda sézlesme
vaptlmistir. S6zlesmede Arsa Satis1 Karsiligs Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 320.000.000 TL+KDV,
Arsa Satisn Karsihg@ Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 80.832.000 TL+KDV ve % 25,26 Arsa
Satig1 Karsihgr Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir, 04.10.2016 Tarihinde
imzalanan ek protokolde ise Arsa Satisi Kargilign Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 470.614.0000
TL+KDV, Arsa Satisit Karsili1 Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 118.877.096.40 TL+KDV ve
% 25.26 Arsa Satig1 Karsih@i Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir. Ayrica
adi ortaklik s8lesmesi tadil edilerek adi ortakhgin tinvam Izka Insaat Taah. Miih. Ltd. Sti.-Dag Miih.
Miit. Tic. Ve San. Ltd. Sti. — Sitar Insaat Gida ve Tanm Uriinleri Sanayi Ticaret A.S.ortakhigi olarak

degistirilmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Ahnmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Bahgekent Flora™ Projesi‘nin sermaye piyasasi mevzuati c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirm ortakliklar portfiiyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile igili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parsellerden 656 ada 1 nolu parsel. 20.817.91 m? 656 ada 2 nolu parsel,
17.589,53 m? 656 ada 3 nolu parsel 22.449.31 m?, 657 ada 1 nolu parsel 31.012,65 m?, 657
ada 2 nolu parsel 27.887,14 m* olmak lizere parseller toplam 91.856,54 m? yiizél¢iimiine
sahiptir.

e Parseller. kismen egimli. kismen diiz topografik yapiya sahip olup amorf yapidadirlar.

o Bahgekent Flora Projesi kapsaminda 656 ada 1 nolu parsel {izerinde A Blok, 656 ada 2 nolu
parselde A3. B2, B3, D Bloklari, 656 ada 3 nolu parsel tizerinde A01. A02, A03, BO1, B02,
B03 ve B04 Bloklar, 657 ada 1 nolu parsel iizerinde A, B1, B2, B3, C Bloklan, 657 ada 2 nolu
parsel iizerinde ise Al. A2, Bl, C1. C2, C3 ve C4 Bloklar bulunmaktadir.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %92.23 diir.

e Asagidaki tabloda proje kapsamindaki blok bazinda kat adetleri. bagimsiz béliim sayis1 ve

nitelikleri sunulmustur.

Gayrimenku|

o
Degerleme A5, -._/

¥ ATAKE

ATAK Gayrimenkul Degererme A, Il
lcerankéy M. Hal Yolu Cd, Sadhk Sk. Erdodantar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 20
Tel: 0{216) 573 9696 - Faks: 0{216) 577 75 24 E-mail: nfo@atakgd.com.tr Y



Srz': Ada Parsel Blok No B. B. Niteligi B.B. Adedi T”':;::I;{at
1 656/1 OFIS VE ISYERI 137 6
2 656/2 A3 APARTMAN BINASI 118 17
3 656/2 B2 APARTMAN BINASI 84 17
4 656/2 B3 APARTMAN BINASI 84 17
5 656/2 D APARTMAN BINASI 84 23
6 656/2 Sos. Tes. ve Havuz ORTAK ALAN 3
7 656/3 Al OFIS VE ISYERI 2 2
8 656/3 A02 OFIS VE ISYERI 2 2
9 656/3 AD3 OFIS VE ISYERI 2 2
10 656/3 BO1 OFIiS VE ISYERI 1 2
11 656/3 BO2 OFIS VE ISYERI 1 2
12 656/3 B03 OFIS VE ISYERI | 2
13 656/3 BO4 OFiS VE ISYERI 1 Z
14 657/1 A MESKEN 95 8
15 657/1 Bl OFiS VE ISYERI 32 3
16 657/ B2 OFIS VE ISYERI 28 3
17 657/1 B3 OFIS VE ISYERI 37 3
18 657/1 C OFIS VE ISYERI 5 3
19 657/2 Al APARTMAN BINASI 114 17
20 657/2 A2 APARTMAN BINASI 118 17
21 65712 Bl APARTMAN BINASI 60 13
22 657/2 Cl APARTMAN BINASI 53 17
23 657/2 C2 APARTMAN BINASI 48 16
24 63712 C3 APARTMAN BINASI 56 17
25 657/2 C4 APARTMAN BINASI 56 17
24 657/2 S0s. Tes. ve Havuz ORTAK ALAN 3

e Bahgekent Flora Projesi blinyesinde toplamda 1.219 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

ADA/PARSEL B. BOLUM NITELIGI SATILABILiR ALAN
e OFiS 1.533.32
DUKKAN 20.320,87

656/3 DUKKAN 2.960,00
656/2 DAIRE 48.495.03
65712 DAIRE 59.498,67
DAIRE 5.773.68

et DUKKAN 20.778.40
TOPLAM SATILABILIR ALAN 159.359,97

e Proje kapsamunda 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tipleri meveuttur.

e Konut tiplerine gére kullamim alanlan ve sayica dafilimlan asagidaki tabloda sunulmustur.

KONUT TiPi ADEDI BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M2)
1+1 262 64.89-70.96
2+1 252 101,96-119,65
3+1 383 144.10-163.02
4+ 62 187.17
959
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e Rapor konusu projenin 07.07.2017 onay tarihli “Kismi Gegici

KULLANIM ; .
FONKSIVON( ADEDI BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M?)
DUKKAN 248 20,34-1.957.11
OFIs 12 93,94-156.46
260

bulunmaktadir. 1lgili tutanak raporumuz ekinde tarafimza sunulmugtur.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin Atatiirk Havalimani’na yakin olmasi,

e  Ulasimimn kolay olmasi,

e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi,

e Parsellerin imar durumlar,

e Biinyesinde ticari tiniteler ve sosyal alanlari barindiran bir konut projesi olmasi.

Olumsuz Ozellikler

¢ Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi.
e Kiiresel dlgekte yasanan ekonomik kriz.

Kabul

Tutanag”

Degerleme A.5.
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BOLUM4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlan

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianmin degis tokusuna iligskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Defis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat.
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

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

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

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

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda. gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi ig¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en ivi deferin ahnmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyvat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir,

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ag¢ik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

Degerlema A5,
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme dederinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanmilan Yéntemler

Uluslararasi kabul g6rmiis kavramlar icerisinde dirt farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu vaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlart kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikliigii. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu
calismada amagc. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihr. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma g6re bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gre olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmas1 veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillhik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
varattifi olasi dénem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir ddnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ybntemle deger
takdirinin yapilmas: iglemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standarilars Faal Isletme Degert Tanmi
* UDES —Ulustararast Degerleme Standarilar
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
verine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yo6ntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag: diistincesi ile yeniden insa maliyet:
degerinden yipranma pay1 disiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut 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, Bayindirhik Bakanhi@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ¢zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada 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
vapilir. Caligma kapsaminda proje konusu trtiniin yer aldi@ sektortin meveut durumu ve gelecege
vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir, Gehstirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarr ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklihk géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilasurmamin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veva alimacak parasal bir meblag: su anki degere dontistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarna yatunldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamilan Yontem
Diinyanin ic¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimn belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans ¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri orami” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullamilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barmndirmaktadir, Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi

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

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alm-satimlar, daha dnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢calismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Ongoriilmiigtiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlanna(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 olmahdir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dl¢iimiidiir. Bir yatirnmin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatinmimin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yaturimeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirmmm getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir y1lin net isletme geliri ile toplam miilk deZeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

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

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri ditsiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriintin 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

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu™nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir,
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

artti. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gore toplam niifusun %50.2"sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yilhik niifus artis iz 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.
Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3"e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca vas, 2016 yilinda énceki vila gore artis gistererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirastyla 19.5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Vag grot

B Erkek

LT

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
Onceki yila gore %]1.,6 artarak %068 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %8.3"e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”., Tirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en yitksek oldugu ilimiz oldu.

* Demografik veriler TUIK nun yaynlamis oldugu Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan

alinmustir,
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Bunu sirasivla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile lzmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 Kisi ile Tunceli
oldu. Yiizolctimii bakimindan ilk sirada ver alan Konya'min niifus yogunlugu 56, en kiigiik

yiizélelimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yih Ekonomik Giriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD'de segim sonrasi ekonomi politikalarma iligkin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakhklarn azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD"deki Kasim ayi

segimleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafike 1.1.
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Son dionemde, diger gelismekie olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’'ye de portf6y girisleri
artmustir. Para politikasindaki sikilagsma adimlannin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine dénmiig, Tirk lirasinin seviyesinde ve
oynakhfmda diisiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi gegmis yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kosullarinda gdzlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Yilin ilk geyregi. déviz kuru ve emtia fiyatlanindaki artiglara bagh olarak tiretici fiyatlan
tizerindeki maliyet baskilartmin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir
dénem olmustur. Bu donemde talep kosullanndaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yilkselisin de etkisiyle fiyat artislar hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ceyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son geyreginde iktisadi faaliyet, bir

onceki ceyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt igi talep kaynakh olarak ihmh bir biiylime

kaydetmistir.
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Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye katkisi
oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. ilk ¢eyrege iligkin
gostergeler finansal piyasalardaki oynakhigim neden oldugu belirsizlik artis, iy giicti piyasasindaki
zayil seyir ve enflasyondaki hizh yitkselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmamn gegen yilin

son ¢eyregine gore bir miktar ivme Kaybettigine igaret etmektedir.

Bununla birlikte, séz konusu unsurlara dair gériintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag:
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiclii artig e@ilimi ile alinan destekleyici tegvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetieki canlanmammn yihin ikinci ceyreginden itibaren gii¢ kazanmas:

beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalar: ve Finansal Piyvasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asin
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gerceklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismn geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmustir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama orami Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orami ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantularinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastirma daha da
gliglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimstir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirlikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve d6viz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktanminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.

Grafik 1.1.1.
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2017 yilmn basindan bu yana getiri efrisinin efiminin tersine dénmesi para politikasi

durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi

uygulamalannin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bicimde yiikselmeye devam

ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde énemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tirk

lirasimin ima edilen oynakliginda ivilesme saglanmustir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4.
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2017 vilmn ilk geyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
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kredi kosullar1 toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalann ve krediye erisinmi

desteklemek i¢in alinan diger énlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tilketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselige kiyasla sinirh diizeyde kalmigtir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki izl artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

liras: cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme kazandigi gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarmdan derlenmigtir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir schir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bliimiine ise Anadolu Yakas: denir. [lin smirlan igerisinde

ise biiyiiksehir beledivesi 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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'me 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.

istanbul'a, vakin verde 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 bdlgede tarih boyunca ok siddetli

depremler meydana gelmigtir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis tzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilmandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
yagmur ve Karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yoresinde simsir. mese. ¢inar, kayin, giirgen, akgaagac, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar

bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir,
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yliksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyuk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diisiik kalitede

vapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik Glglide neden olmaktadir,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarna goére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh

belediyelerin simirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nitfus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
viiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmugtur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik gehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

ilge Nifus | lige Nitus iige Nufus lige Nufus
Adalar 16 166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495.006  Silvn 155,923
Amavutkty 215531 | Beylikdizil 244 760 | Gungtren 306 854 Suitanbeyll 309 347
Alagehir 405974 i Beyodiu 245219 | Kadikoy 506.293 | Sutangazi 505190
Avcilar 407.240 | Buyukgekmece 211.000 | Kagithane 428.755 | Sile 31.718
Bagcilar 752.250 ! Catalca 65811 | Kartal 447110 Sigh 274,420
Bangelievier 602.931 | Cekmekoy 207476 | Kighkgekmece 740.080 Tuzla 208.807
Bakirkdy 220974 | Esenler 461621 ' Mallepe 471.05% Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047  Esenyurl 6524733 | Pendik 646 375 Uskiidar 534 636
Bayrampasa 269.677  Eyup 361.531 | Sancakiepe 304.406 Zeylinburnu 292 313
Besgiktas 186.570 | Fatih 425875 | Sanyer 335 598

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollanimin bir kavsag: olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminn %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, Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
sayi. 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yanim milyon fazladar.
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5.3.2. Basaksehir Ilcesi (¥)

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyitkgekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlari Igerisinde llge
Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degigiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" c¢ergevesinde,
Kiigiikgekmece've bagli 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Bagaksehir

llgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY

ESENYURT

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir Ilgesi'min toplam alam 10.433,6 ha’dir.
Kiiciikgekmece Ilgesi'nden katlan alan 6.730 Ha'dir. ligenin kuzeyinde ve kuzeybausinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikcekmece Beledivesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalari  sonucu  metronun Atatlick  Olimpiyat ~ Stadi'na  ulagmas:
beklenmektedir.

[lcenin kuzeyi ormanlarla kaplhidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur, Resneli
Cifiligimin i¢inde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. llgede Sazlidere
akarsuyu ve Avamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise icinden geger.

llcede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan i¢indedir.

Not: Ilge ve bilge hakkindaki bilgiler ve girseller ¢esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannustir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasim” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamuig ve bu sebepten dolay: heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamigtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gecmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayilt) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh
kalmak {izere. ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahgveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
béliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteligimin taginmazin
mevecut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1@inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor Kkonusu taginmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlari Yaklagim Yoéntemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklagimi Yontemi kullamlmistr.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlarn Yaklagim Yéntemi tercih

edilmistir,
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6.1.  Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmasi:

o Merve Emlak (532 766 4135): Bahcesehir 2. Kisim'da, 1.250 m? yiizéletimli, “Konut
Alam” imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlar1 olan arsamin 1.750.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 1.400.-TL/m?)

¢ Hakan Emlak Insaat (532 247 52 14): Bahgesehir 2. Kisim'da, 332 m? yiizolgtimli, “Konut
Alam” imarli, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilagma sartlar! olan arsanin 415.000,-TL bedel ile
satlik oldugu bilgisi alimmusur. (Birim Deger: 1.250,-TL/m?)

e Hakan Emlak insaat (532 247 52 14): Bahgesehir 2. Kisim'da, 880 m? viizélgiimlii, “Konut
Alam” imarh, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilagma sartlari olan arsanin 1.600.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~1.818,-TL/m?)

¢ Hakan Emlak (532 411 0314): Bah¢esehir 2. Kisim'da, 1.236 m? yiizél¢timli. “Konut
Alany” imarl, E:0.50 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlari olan arsamn 1.790.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~1.448.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

o International Realty Plus (533 649 16 06): Dumankaya Modern Projesi, bahge katinda
konumlu 115 m?, 2+1 dairenin 280.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~2.435.-TL/m?)

e Mermara Emlak (531 309 01 68): Dumankaya Modern Projesinde. 3. katta 40 m?%, 1+0
dairenin 108.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: 2.700.-TL/m?)

¢ International Realty Plus (533 649 16 06): Dumankaya Modern Projesi, 1. Katta konumlu
71m?. 141 dairenin 185.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger:
~2.605,-TL/m?)

e Realty World Basar (532 284 12 75): Dumankaya Modern Projesinde, 8. Katta konumlu
38m?, 1+0 dairenin 108.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmstir. (Birim Deger:
~2.842,-TL/m?)

e Maxi Gayrimenkul (543 207 33 12): Bahgesehir Fi Side Projesi, 26. Katta konumlu 120 m?,
2+1 dairenin 195.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: 1.625.-
TL/m?)

¢ Reha Medin Bogazkoy (541 629 92 93): Dumankaya Modern Projesinde, 8. Katta konumlu
125m?, 3+1 dairenin 320.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger:
2.560,-TL/m?)

VA
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Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

o Sahibinden (530 132 10 01): Bahc¢ekent Emlak Konutlarinda, 88 m? . 2 bolimlii ditkkanin
302.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmgtir. (Birim Deger: ~3.431-TL/m?)

o Roof Earth Prestij Gayrimenkul (507 902 37 44): Bah¢ekent Emlak Konutlarinda, cadde
fistii 119 m? . 3+1 tipte ofisin 260.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger; ~2.185-TL/m?)

¢ Garanti Emlak (532 561 24 97): Basaksehir mekezde, kurumsal firma kiracili, 7.500 TL
ayhk kiras1 oldugu beyan edilen 276 m® diikkanm 1.750.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~6.340-TL/m?)

e Finansman Gayrimenkul (532 789 10 16): Basaksehir mekezde. krediye uygun. kat
miilkiyetli, 4 bolimli, 156m’ diikkanm 550.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
ahnmistr. (Birim Deger: ~3.525-TL/m?)

e Realty World Ekip Gayrimenkul (532 313 66 42): Basaksehir 2. Kisim Mabhallesinde, kat
miilkiyeti tapusuna sahip, KC Bloklarinda, i¢inde kiracisi bulunan, 3 bélimlii. 60m? isyerinin
340.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistr. (Birim Deger: ~5.666-TL/m?)

e Bahgekent Satig Ofisi (555 888 10 88): Basakschir 2. Kisim Mahallesinde, Bahgekent Ticaret
Merkezinde, 1 bolimli, 72m? diitkkamin 384.000,-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi
almnustir, (Birim Deger: ~5.333-TL/m?)

¢ Major Emlak Damismanhg (543 794 65 66): Ozyurtlar Projesinde konumlu, igerisinde 4
villik kiracisi bulunan, 5 bdlimlii, 216m? diikkanm 900.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.167-TL/m”

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde gériismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda. mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmustir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmusg arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer ozelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmugtir.

Rapor i¢erisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Sayfa 40 da rapor konusu tasinmazlar baz alimarak yapilan diizeltmeler tablo halinde
sunulmugtur. Diizeltmeler, 656/2 nolu ve 657/2 nolu parsel baz alinarak yapilmistir.

TN . - EMSAL | EMSAL EMSAL EMSAL

1 2 3 4
YUZOLCUM (m?) 1250 332 880 1236
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1,400 1,250 1.818 1.448
PAZARLIK PAYI 10% 10% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1260 1125 1636.2 13032
BUYUKLUK iCIN DUZELTME -15% -15% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI -5% -5% 5% -5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1197 1068.75 1554.39 1238.04
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (1.264,55) ~1250

Nor:Tabloda yapilan diicelimeler igin 656/2 nolu parsel ve 657/2 nolu parseller baz almmugnr

5 ATAK
Goyimenks) gj

ATAK chwlmenkul Degererme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 38
Tel:0{216) 5739696 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.com.tr Y



Tiim bu veriler 1s18inda proje kapsamindaki taginmazlarin meveut Szellikleri, yapilasma

yogunlugu. yiizéletimleri, imar fonksiyonlan dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gore rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

A | PARSEL | ot | VAPLASMA |VOZOLEOMD) ppipn | TOPLAM DECER
656 1 Ticaret Alani E=0,50 H=Srb 20.817.91 700.- 14.572.537,00
656 2 Konut Alam E=2.00 H=Srb 17.589,53 1.250.- 21.986.912.50
656 3 Rekreasyon Alam | E=0,05 H=6,50m. 2244931 150.- 3.367.396,50
657 | Ticaret Alani E=0,50 H=Srb 31.012,65 700.- 21.708.855,00
657 2 Konut Alam E=2,00 H=Srb 27.887.14 1.250,- 34.858.925,00

TOPLAM 96.494.626,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmis ve
insaati zeminde de baslamis durumdadir. Emlak Konut GYO A.§.’den alinan hak edis bilgileri
dogrultusunda ingaat seviyesinin genel olarak % 92.23 oldugu 6grenilmistir. Meveut durum degeri
bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir. Rapor konusu taginmazlarin yapt ruhsatinda 3A/4A/5A
sinifinda olduklan gériinmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanh@i'min 2017 yih birim maliyet
tablolarina gére SA smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.425.-TL/m? | 4A siufi yapilann

birim maliyet degeri ise 882 TL/m? ve 3A simfl yapilarin birim maliyet degeri ise 694 TL/m?* dir.
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Ancak projenin detaylar/mahal listesi incelendiginde bu birim degerlerin 3A simfi yapilarda
850 TL/m? 4A simf yapilarda ise 1,400 TL/m*'ye 5 A simfi yapilarda ise 1.700 TL/m? ye kadar
maliyetleri artacag: diisiiniilmektedir. Asagida tiim bu kriterler géz 6niinde bulundurularak blok
bazinda birim maliyetleri belirlenmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m® birim degerinin parselin
yiiz6l¢timii bazinda 125.-TL/m? olacag: referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmustir.

SIRA | 0o pepr | BLOK | YAPL |iNSAAT TO&;}M I?élggi TOPLAM
NO NO SINIFI | ALANI | ors | orpve DEGER (TL)
1 656/1 4A | 47.577.04 6 1,400.00 | 66.607.856.00
2 656/2 A3 4A | 12.,545.96 17 1.400.00 | 17.564.344.00
3 656/2 B2 4A | 13,494.21 17 1,400.00 | 18.891.894.00
4 656/2 B3 4A | 13.494.21 17 1,400.00 | 18.891,894.00
5 656/2 D SA | 18.044.4] 23 1,700.00 | 30.675.497.00
6 656/2 Sos. L. | e | yiingzan 3 850 11,070,315.00
ve Havuz
7 656/3 X 3A 705.64 2 850 599,794.00
8 656/3 A02 3A 705.64 3 850 599,794.00
9 656/3 A03 3A 705.64 2 850 599,794.00
10 656/3 BO1 3A 209.04 2 850 254.184.00
1 656/3 B02 3A 299.04 3 850 254.184.00
12 656/3 B03 3A 299.04 3 850 254.184.00
13 656/3 B04 3A 299.04 2 850 254.184.00
14 657/1 A 4A 8.016.64 8 1,400.00 | 11,223,296.00
15 657/1 Bl 4A | 10,500.66 3 1,400.00 | 14.700,924.00
16 657/1 B2 4A | 11.,048.68 3 1,400.00 | 15.468.152.00
17 657/1 B3 4A | 12,978.38 3 1,400.00 | 18.169.732.00
18 657/1 % 4A 3252.19 3 1.400.00 | 4.553.066.00
19 657/2 Al 4A | 12,543.44 17 1.400.00 | 17.560.816.00
20 657/2 A2 4A | 12,547.13 17 1.400.00 | 17.565.982.00
21 657/2 Bl 4A | 10,888.38 13 1,400.00 | 15,243,732.00
22 657/2 Cl 4A | 10,097.84 17 1,400.00 | 14,136.976.00
23 657/2 2 4A | 9.485.14 16 1,400.00 | 13.279.196.00
24 657/2 C3 4A | 10,079.14 17 1.400.00 | 14.,110.796.00
25 657/2 c4 4A | 10.079.14 17 1.400.00 | 14.110.796.00
24 657/2 Sos.Res | g ly7issnisn 3 850 14,945,142.00
ve Havuz
Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 14,969,567.50
TOPLAM | 366,556,091.50

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninin %92,23 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

% 92.23 x 366.556.091,50-TL = (338.074.683,19) ~ 338.075.000,- TL olarak hesaplanmistir.
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Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 96.494 626,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 338.075.000.00
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 434.569.626,00

Soézlegsme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %25.26°dir. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylagimi karsihiginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir.
Projeler i¢in sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin
feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla
Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsanin degerinin. mevcut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere kargihk geldigi ve bu degerin

minimum deger olacagi kanaatine varilmistir.

Projenin Mevcut Hali Ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen

Toplam Degeri (TL) 96.494.626,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi Ile Ulasilan Sonug

Bu yOniemde proje biinyesinde yer alan yapilanin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasinmus giincel degerlerine ulasilacaktir,

Emlak Konut GYO A.S$. ne ait olan % 25.26 hasilat payinn degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel {izerindeki satilabilir

insaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.
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* Proje biinyesinde yer alan bloklarin parsel bazinda satilabilir alanlan asagida sunulmustur.

satilabilir alanlar, ¢argaf listeden alinmistr.

ADA/PARSEL B. BOLUM NITELIGI SATILABILIR ALAN
656/1 OFIS 1.533,32
DUKKAN 20.320.87

656/3 DUKKAN 2.960.00
656/2 DAIRE 48.495,03
6572 DAIRE 59.498.67
DAIRE 5.773.68

B33 DUKKAN 20.778.40
TOPLAM SATILABILiR ALAN 159.359,97

® Projede toplam satilabilir alan 159.359.97 m? dir. Asagida kullamm amacina gére dagilimiar

sunulmustur.
SATILABILIR ALAN
DAIRE 113.767.38
DUKKAN 44.059,27
OFIS 1.533,32
TOPLAM 159,359,97

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmstir.
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akiglar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Ttirk Liras1 bazindadir.

e Kullamlan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlannustir.

¢ Projede bugiine kadar konut nitelikli bagimsiz béliimlerin yaklagik %98 inin satisinin gerceklesmis
oldugu g6z oniinde bulunduruldugunda 2017 yili sonuna kadar projedeki tiim konut nitelikli
bagimsiz boliimlerin satisinin tamamnin gergeklestirilecegi varsayilmistr,

e Ofis nitelikli bagimsiz boliimlerin 2017 yili sonuna kadar %75. diikkan nitelikli bagimsiz
boltimlerin %85 oraminda satilacagi ve 2018 yilinda %100 oraninda satilarak tamamlanacag
varsayilmistir.

* Proje genelinde m* bazinda konut birim degeri ortalama 2.500.-TL/m?, ofis birim degeri
2.600.-TL/m?, diikkan birim degerinin ise 3.850,-TL/m? olacag ve bu degerlerin yillara gére %10
oraninda artacag: kabul edilmistir.

* Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar: analizi
ekteki tabloda gdsterilmistir.

o Iskonto oram risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmigtir. Buna gére 15
Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistr. (Kupon Faizi:5.25 Kupon
Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Donemi=5,25 x 2 =10,50 alinms olup
Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)
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Ulasilan Deger
Yukandaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degieri 456.883.667,74 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 456,883,667.74
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0.25260
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 115,408,814.47

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.$."ne ait olan % 25,26 hasilat paymnin degeri aynt zamanda gelistirilmis arsa

degeri olarak kabul edilmistir.

Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan projeksivonda projeden
clde edilecek gelirlerin toplami 456.883.667.74 TL, Emlak Konut GYO A.$.’nin hasilat pay: ise
115.408.814,47 olarak hesaplanmistir.

6.4.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.$.’nin Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere
Mahallesi'nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer alan Bahgekent Flora
Projesinin meveut durumuyla toplam degeri 434.569.626,00 TL projenin meveut durumuyla Emlak
Konut GYO A.§. paymna diisen degeri 96.494.626,00 TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri 456.883.661,74 TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYQ A.S. payna diisen
gelirlerin bugiinkii degeri 115.408.814.47 TL olarak hesaplanmistir. Ancak yapilan ek protokole
istinaden Emlak Konut GYO A.$. nin payma diigen gelirlerin bugiinkii degeri 118.877.096.40 TL dir.
Dolayist ile rapor sonucunda protokolde yer alan minumum tutar kullamlmistir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina dayal
oldugu igin konu parselin arsa degeri. emsal kargilagtirma yéntemi ile ulasilan degeri olacag: kanaatine
variimistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar degeri 96.494.626,00-TL olarak takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.§.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesinde stokta kalan 105
adet bafimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢
degerlerinin toplam KDV hari¢ degeri 65.374.600,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri
tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Basaksehir [lgesi. Hosdere Mahallesi’nde 656 ada 1, 2 ve 3 ve
657 ada 1 ve 2 nolu parseller iizerinde yer alan Bahgekent Flora Projesi’dir. Rapor konusu projenin
bulundugu yer, civarmimn tesekkiil tarzi. ulasim imkanlan, parsellerin cephesi, proje mahal listesi.
teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecedi kabulii ile yapilarin insaat
sistemi. ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje igin pivasa sartlarina

gre hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 434.569.626,00 | 114.965.509,52
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. 96.494.626.00 25.527.678.84
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 456,883.667.74 120.868.695.20
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Emlak Konut GYO | 118.877.096,40 | 31.448.967.30
A.S. Paymna Diigen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

s Rapor taribu iftbarivle TCME daviz sang kuru 3,78 7L kullandmigor.

*  Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile galigilmig ve raporlanmighr.,

*  Konu gayrimenkullerin ilgih Sermaye Pivasast Mevzuat Hiikiimleri geregince; Gayrimentad Yatrmn Ortakhii portfoviine
“Proje"” olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakachr.

s Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevouat hitkiimlerine gire hazrlanmugnir.

o 2002/4480 sayili Bakanlar Kurudu Karary ile net alam 150 m*'ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alans 150 m# nin
distiinde olan konut teshmlerivie is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygnlanmushr,

s Busavfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast elup bagimsiz kullamiamas

Isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biffent YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

$irketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y11 igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

105 adet bagimsiz bilimiin rayic deger tablosu

Tapu suretleri ve takyidat yazisi

Imar durumu &rnekleri ve plan notlan

Yapi ruhsatlan

Kismi Gegici Kabul Tutanag

Onayh bagimsiz béliim listesi ve onayh mahal listesi

Fotograflar ve uydu gériintilsii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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