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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve viikiimliliikleri belirleyen 14.06.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 21.08.2017 tarihinde, 2017/0154 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan sorumlu deferleme uzmam Bilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK in beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

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

Y ¥

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

v

Degerleme ¢aligmalarimiz: ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

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

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

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

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

# Rapor igeriginde belirtilen deferleme uzmam/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim:

» Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

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

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Gayrimenkul
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 14.06.2017

DEGERLEME TARIHI 18.08.2017

RAPOR TARIHI 21.08.2017

RAPOR NO 2017/0154

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Istanbul 1li Esenyurt figesi Sanayi Mahallesi 701/4 ve 702/3
Numaral Ada/Parsel Avrupark Havat Projesi

KOORDINATLARI 701 Ada 4 Nolu Parsel: 41.093058, 28.64405

702 Ada 3 Nolu Parsel: 41.090624, 28.646353

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'nin olan 701 ada. 4 nolu parsel
ile 702 ada, 3 nolu parselin tapu bilgilerine ait detaylar igin Bkz.
Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmazlar, 12.03.2012 Tasdik, 10.11.2015 Tadil
Tarihli Istanbul 11i, Basaksehir ve Esenyurt ilgeleri 1/1000 Olcekli
Hogdere Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plani kapsammda
olup 701 Ada 4 Nolu Parsel: T3 Ticaret Alani, E:2.50 H:Serbest,
702 Ada 3 Nolu Parsel: T2 Ticaret Alani, E:1.00 H:Serbest olup
detaylan i¢in Bkz. Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Istanbul Esenyurt Hogdere S.Etap
Avrupark Hayat Projesi'nin meveut durumda ve tamamlanmas:
durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu
rapor, proje kapsamindaki 1184 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti

igin hazirlanmistir.

TL UsD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 105.267.840.00 29.820.917.85
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 97.959.840.00 27.750.662.89
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkil Degeri 431.427.870,00 122.217.526,91
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen 14.334.327.62
Gelirlerin Bugiinkil Deferi 156.500.000,00 TERCRE e K

Rapor warihi itibari ile TCMB USD déviz satis

keerw 3.33-TL olarak alimmigtir.

Ko gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasase Mevzuaty Hikimleri gevegince; Gayrimenkul Yanrim Ortakligs portfevinde

“Praje” baghig altnda bulunmalarinda herhangi bir engel bulnmamakradur.

. & & ©

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hikiimlerine gire hazirlammugir.

KDV oranfar: giincel mevzuat dogrultusunda ekli tabloda dagetdmustr.

Bu sayfa. bu degerleme raporunun aurilmaz pargas olup bagunsiz kullandamas,

Rapor kepvalarm kullansmlar: halinde oriava cikabilecek somuglardan givketimiz sorumby degidir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayrimenkul Degerlerne
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Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall:info@atakgd.com.ir

=

il F

Sayfa|2

il
a
P

AS R



Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri
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Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin &tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili hi¢bir 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 haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadi@ kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadar.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas:
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanmlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt: zenginligi dikkate ahnmamustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak
yapimugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzman miilk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gdriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

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

ATAK Gayrim

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalan. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degierleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadif varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, girketimiz tarafindan 21.08.2017 tarihinde, 2017/0154 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. nin talebi tizerine, Istanbul ili, Esenyurt fIcesi, Hosdere
Mahallesi’'nde konumlu 701 ada 4 nolu parsel ve 702 ada 3 nolu parsel iizerinde yer alan “Istanbul
Esenyurt Hosdere 5. Etap Avrupark Hayat Projesi”nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri,
projenin meveut durum degeri ve proje kapsaminda yer alan 1184 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim kosullarinin yerine getirilmesi durumunda rayig degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi
tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili Kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmustir.

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 21.08.2017 tarihinde
hazirlannmstir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Simbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliklerini belirleyen 14.06.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamnda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadi@ina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlaninda Bulunmas: Gereken
Asgan Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIM

KURULUS TARIiHi

SERMAYESI

TICARET SIiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@ataked.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirlikkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarn belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarnim
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarma iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organi’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye ahnmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi® hizmeti verme vetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig1 A.S.

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

ILETISIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmustur,

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

HALKA ARZ TARiHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu galisma, istanbul Ili, Esenyurt Tigesi, Hogdere Mahallesinde, 701 ada 4 nolu parsel ve 702
ada 3 nolu parsel iizerinde yer alan Istanbul Esenyurt Hosdere 5. Etap Avrupark Hayat Projesi’nin
mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Liras: cinsinden
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsaminda yer alan 1184 adet bagimsiz boliimiin
tamamlanmas durumundaki deger tespiti i¢in hazirlanmistir.

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

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
s bu rapor. Emlak Konut GYO A.$. nin talebi tizerine, Istanbul ili, Esenyurt flgesi, Hogdere

Mabhallesi’nde konumlu 701 ada 4 ve 702 ada 3 nolu parseller iizerinde konumlu Avrupark Hayat
Projesini kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeydogusunda kalan bolgede
yer almaktadir. Hogdere Mahallesi simirlarinda kalan rapora konu parseller, Hadimkdy — Altinsehir
Yolu'nun tizerinde veya bir paralelinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu parsellere Hadimkoy-Altingehir Yolu iizerinden ulasilabilmektedir. TEM
Otoyolu tizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavgagi'ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkoy — Alunsehir Yolu'na
déntilerek ulagilir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, Bogazigi Kopriisii'ne ve Fatih Sultan

Mehmet Kopriisii’ne yaklagik 33 km, Atatiirk Havalimani’na 16 km uzakliktadir.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.
il :  Istanbul
figesi  : Esenyurt
Mahalle : Hosdere
Maliki : Emlak Konut GYO A.S.

Hissesine
G s ; Diisen
Adag:"“‘ Niteligi Y“z(‘::l‘;;"“" H‘E‘f)‘*" Arsa | Cilt |Sayfa| Tarih | Yev.
Miktan
(m?*)
701/4 Arsa 41.094.37 1/1 4109437 | 3 | 252 [25.10.2016]| 67645
702/3 Arsa 925,38 1/1 925,38 2 | 184 [08.03.2013] 11893
42.019,75

Not: Parseller lizerinde gelistirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.$.’nin talebi iizerine 1184 adet bagimsiz boliimiin deger tespit
¢alismasi tarafimiza sunulan onayl bagimsiz béliim listesi dikkate almarak yapilmistir. Is bu liste

rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gbére, rapor konusu parseller
tizerinde herhangi bir not bulunmadig tespit edilmistir.
Rapora konu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklar portfdyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda bir engel olmadigi goriis

ve kanaatine varilmustir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.3.  Parsellerin Imar Bilgisi

Rapora konu 701 ada 4 nolu parsel ve 702 ada 3 nolu parsel i¢in Esenyurt Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde “12.03.2012 tasdik tarihli 3682 Bakanlik Oluru olan
ve 10.11.2015 tadil tarihli 1/1000 Olgekli Hogdere Toplu Konut Alani Uygulama imar Plami™ siirlan
igerisindedir. 701 ada 4 parsel “T3 Ticaret Alam1” nda kalmakta olup imar plamna gére yapilasma

sartlari: Emsal:2,50 ve H: Serbest seklindedir. 702 ada 3 parsel “T2 Ticaret Alanmi” nda kalmakta

olup imar plamina gore yapilasma sartlari: Emsal:1.00 ve H: Serbest seklindedir.

701 Ada 4 Nolu Parsel

N

g

N

702 Ada 3 Nolu Parsel
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Istanbul ili, Bagaksehir Ve Esenyurt ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alam 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plan: (12.03.2012 T.T.)

Plan Notlan

1. Bu plan, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2. Tiim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda belirlenecektir.
Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin korunmasina dzen
gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot alacaklardir.

3. Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlar, gekme mesafeleri ve bloklar aras:
mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimu serbesttir, Tiim alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok, sira
ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari aym ada igerisinde ayn ayn ve birlikte
kullamlabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkli kat uygulamasina
gidilebilir,

4. ilglll kurum (TEIAS, BEDAS, ISKI, IGDAS, vb.) gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
5. imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve 2981/3290 Sayili Kanunun Ek-1 Maddesi sartlarina gére arazi
ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6. Imar plam ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet simirt plan simn olarak kabul
edilecektir.

7. Bir parselde birden fazla yap: yapilabilir. Aym miilkiyette olmak sart: ile konut alam genelinde
emsale esas ingaat alanmi sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir.

8. Planlama alam iginde 6ngdriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢éziimlenecektir, Ancak,
otopark ihtiyacimn bitki ortiisii, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamasi
durumunda, ilgili kurumlardan uygun gériis alinmasi ve kamu kullammmina acik olmak kosulu ile,
yakin gevrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlarn diizenlenebilir.
9. Ilgili kurum ve kuruluglarin gériisii ve parsel maliklerinin muvafakati alinarak yap: adalan arasinda
baglanti saglamak amaciyla yaya ve tagit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

10. Mimari tasanim agisindan dolay: olugan agik teraslar iistii kapatilmamak kayd: ile ¢ati bahgesi,
hobi bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bulundugu kat alaninin %]15%ini gegmeyen bu
alanlar ve agik ¢ikmalar emsale dahildir.

11. Planlama alan igerisinde yer alan mevcut agaglar vaziyet planina gore degerlendirilecektir.

12. Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin projelendirilecek yénetim
birimlerinde ¢6ziilmesi ve genel y6netim plani ile tamimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sart1 aranmayacaktir.

13. Tim alanlarda proje ve uygulama agamasinda ilgili yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda
engelliler icin gerekli diizenlemeler vapilacaktir.

14. Plan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, Telekom yapilari, aritma tesisi. su deposu, vb,
kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

15. Tiim fonksiyon alanlarinda mimari Avan projeye gére uygulama yapllacakm Avan proje ile
uygulama yapllan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek Avan projeye gére ifraz yapilabilir.
KONUT, TICARET ALANLARI

16. Konut alanlan igerisinde;

*K1” 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 alanlarinda; Is Merkezi, Alisveris Merkezi, Yonetim Merkezi, Otel, Motel, Rezidans,
Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize vb. Kiiltiirel tesis alanlari, Ticaret, Ofis, Biiro, Lokanta,
Gazino, Cargt Cok Kath Magazalar, Banka, Finans Kurumlari, Ozel Egitim Alanlan, Ozel Saglk
Tesis Alanlari, Ozel Spor Alanlari, Kat Otoparklari yapilabilir. Bu islevler bir arada kullantlabilir.
T1 Ticaret alanlarinda. E=0.50 H=Serbest tir.
T2 Ticaret alanlarinda. E=1.00 H=Serbest tir.
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T3 Ticaret alanlarinda, E=2.50 H=Serbest tir.

18. Ada baz uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte. toplam emsal degerinin%5’ini gegmemek kosulu ile sosyal tesis
yapilabilir. Sosyal tesis yapilarinda; Sauna, Hamam, Spor Salonu, Yiizme Havuzu, Mescit, Kafeterya,
vb. kullammlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plan ile belirlenir ve emsale dahil degildir.

19. Konut ve ticaret alanlarinda ¢at arasinda kalan hacimler bagimsiz béliimler olarak kullanilmamak
kaydi ile emsale dahildir.

AKARYAKIT VE BAKIM ISTASYONU ALANLARI

20. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug goriigleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup.
Akaryakit, Likit Petrol Gaz (LPG), Sikisunlmig Dogal Gaz (CNG) ve Sivilastinlnmig Dogal Gaz
(LNG) Satis ve Servis Istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

21. Bu alanlarda yapilagma sartlari E=0.50 Hmaks=6.50 sartlan olmak {izere mimari Avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacakuir.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

22. Bu alanlarda; konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiiltiirel ve iiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, icerisinde motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz. kokusuz atik ve atik birakmayan ve ¢evre saghgi yoniinden tehlike arz
etmeyen kiigiik Slgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayicr ve yanic:
maddeler icermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=2.25 H=Serbest olarak
uygulanacaktir.

KUCUK SANAYI ALANLARI

23. Bu alanlarda ilgili kurum ve kurulus goriigleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz. kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre saghigi yoniinden tehlike arz
etmeyen kiictik 6lgekli sanayi igletmeleri yer alabilir.

24. Bu alanlarda E=0.80 ve Hmaks=12.50"dir.

DONATI ALANLARI
25. Donati alanlarinda mimari Avan projeye gre uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda yapilagma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

26. Plandaki ilkgretim tesis alani ya da ortadfretim alanlan ilgili kurum goriisleri alinarak, meslek
lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

27. Temel egitim Oncesi editim alanlan ve 6zel temel editim dncesi alanlari ihtiyaca gére anaokulu
veya kres alani olarak kullanilabilir.

28. Saglik tesisi ve Ozel saghk tesisi alanlarinda; hastaneler, saghk ocaklari, dispanserler.
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri, kan bankalar1 ambulans servisleri vb. saglik
tesisleri yer alabilir.

29. Sosyo-kiiltiirel tesis ve 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda; kiitiiphaneler, halk egitim merkezleri,
tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi, ¢ocuk ve genglik merkezi, kadin
konukevi. toplum merkezi gibi fonksiyonlan igeren sosyal hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu
yapilanma alam (SHCEK Yapilanma Alam), agik ve kapali spor tesis alanlar gibi sosyal ve kiiltiirel
tesisler ile bunlara yénelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

30. Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklar, muhtarhk
binalari, Pazar alani, karakol, muhtarlik, ptt, iski itfaiye, iett peron alanmi, igdas. vb. kurum ve
kuruluslan yer alabilir.

31. Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin gortigleri alinarak
ozel iiniversite yapilabilir. Ozel iiniversite yapilmasi durumunda bu alanda baska egitim birimi yer
alamaz.

32. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ¢ocuklar olmak iizere
bblgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksatli egitim faaliyetlerinin.
kurslarin yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

33. Teknik alt yap alanlarinda iski, igdas, kati atik merkezi, telekom, teias itfaiye, iett vb. kurum ve
kuruluslar yer alabilir. —
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34. Rekreasyon alanlarinda E=0.05 ve Hmaks=6.50"yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan biife. acik
cayhane, su deposu, sarnig, igdas vana odalar. trafo binasi gibi kahier olmayan tesisler yer alabilir.
Bu alanlarda aynica: yesil alan diizenlemeleri. agaglandirma. goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik
hava tiyatrosu, toplanti ve gbsteri yerleri, seyir teraslari. agik spor alanlari yer alabilir.

Istanbul Ili Esenyurt Il¢esi 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
Depisikligi (10.11.2015 T.T.)

1. Plan degisikligi onama siry; Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Sanayi Mahallesi, Hogdere 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 simir1 igindeki T2 Ticaret Alani, Dini Tesis Alani, Saglik Tesis Alam, Kiigiik
Sanayi Alani, Otopark Alam, Yol Alam ve Park Alamdir.

3. Plan degisikligi onama sinin igindeki T2 Ticaret Alami, Dini Tesis Alani ve Saglik Tesis Alaninda
yapilasma kogullani E=1.00 ve Yengok= Serbest’tir. Kiigiik Sanayi Alaninda yapilasma kosullan
E=0.80 ve Yengok=12.50 m"dir.

4. Uygulama asamasinda ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlar hazirlanacak ve raporda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

5. Agiklanmayan hususlarda 12.03.2012 tasdik tarihli meri imar plam hiikiimleri ve meri imar
yonetmeligi hitkimleri gecerlidir.
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3.4. Parsellerin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Esenyurt Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde 701 ada 4 nolu parselin; 701/2 ve
701/3 nolu ada/parsellerin 25.10.2016 tarih 67645 yevmiye nolu tevhit islemi sonucu ile olustugu
tespit edilmistir. Rapor konusu parselleri olusturan/uygulamaya giren parseller de 2016 yilindan beri
Emlak Konut GYO miilkivetindedir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bélge 12.03.2012-15.12.2015 tarihli Hogdere Uygulama
imar Plan ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama
goérmistiir. Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yaymnlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile Ispartakule Toplu Konut Alani’'m da

kapsayan alanin yeni yerlegim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigti yazisi ekinde son bakanlik sinirlari génderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lani ile "Rezerv Yap:
Alam" olarak belirlenmis siirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlan c¢ercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde

sakinca bulunmayan alan simirlarinin gikartilmasi suretiyle yeniden dilzenlenen alan Bakanhk

Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili olur 'lan ile 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Daéniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2, maddesinin 1 no'lu fikrasimin ¢) bendi kapsaminda "REZERY
YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda
kaldig ifade edilmistir. Bu yazi eki simir degisikligi son génderilen simir olup bu sinir degisikliginden
Avcilar Belediyesi sinirlan iginde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayili Bakanhik
Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar Plam kapsaminda ve meveut binalarin bulundugu alanlar ile
TEM Otoyolu altinda kalan Bahgesehir Belediyesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557
Yeni: 386 Ada 1 Parsel civarinda degigiklikler oldugu saptannustir. Rapor konusu taginmazlar

yeniden rezerv alam siirlari igerisindedir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu 701 ada 4 nolu parselin, 701 ada 2 nolu parsel ve 701 ada 3 nolu parselin
25.10.2016 tarih ve 67645 yevmiye nolu tevhit isleminden olustugu tespit edilmistir. 702 ada 3 nolu
parsel ise 2013 yilinda satis islemi ile Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gecmis olup o tarihten
itibaren herhangi bir degisiklige ugramamistir.

701 ADA 4 PARSEL
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Almms izin ve Belgeler
Avcilar Belediyesi imar arsivinden yapilan aragtirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parseller biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri asagida tabloda

sunulmustur.
SIRA | ADA | oo v | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAATALANI | pooo o [ pp | TOPLAM
NO | PARSEL il TARIHI NO NEDENI SINIFI (m?) ) : ADEDI ADEDI
YENI .
i 7014 A 2052017 | 2015679 | YL V-A 30,519.76 Mesken 248 13
YEN|
2 701/4 B 2052017 | 201775679 | (L 1B 2.149.54 Meésken 4 3
3 70114 c 2052007 | 2017/5679 :f,iﬂ VoA 28,142.16 Mesken 148 27
YENI
4 701/4 D 2052007 | 2015679 | ULN -8 1916.52 Mesken 4 3
5 701/4 E 2052017 | 201775679 ziﬂ V-A 2814216 Mesken 148 27
YENI
6 701/4 F 2052017 | 20175679 [ YEN 1B 2,067.77 Mesken 4 3
YENI
7 70174 G 2052017 | 20175679 [ YEN VoA 30,538.61 Mesken 250 33
YENI Mesken 75
8 7014 H 2052017 | 20075679 [ YEN e 15,234 55 15
Ofis ve lsyeri 19
VENI Mesken 26
9 701/4 | 2052017 | 201775679 V-C 12,666.96 1
YAPI .
Ofis ve lgven I3
VENI Mesken 87
10 | 7014 I 2052007 | 20075679 [ VoI V-A 24,698 44 2
Ofis ve Isyeri 10
YENI Mesken 26
| 7014 K 205207 | 201775679 [ YR V-C 12,666 69 1
Olis ve Igyen 13
YENI Mesken 75
12 | 7014 L 2052017 | 20175679 [ ) V-C 15,217.54 15
Ofiis ve lgyeri 21
YENI )
13 | 7014 M 2052017 | 20073679 | on 111-B 1344 Ofis ve lgyeri 1 I
14 | 7014 |ororark | 2052007 | 20075679 | YEN! A 35,962.12 Ortak Alan 3
YAPI Garaj
: Bina Dhsi Yapi
15 | 701 | SOSYAL | sosa017 |200m5679 | YENI -8 269351 (Spor ve 3
TESIS YAPI :
Eglence)
YENI .
6 | 7023 2052017 | 20175678 | PR 1B 1.691.46 Ofis ve Isyeri 8 5
TOPLAM |  244321.23 1184

7
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapr denetimleri Zafer Mahallesi, 124. Sokak No:7 I¢ Kapi No:2 Esenyurt /

ISTANBUL adresindeki Hicret Yap: Denetim Limited Sirketi tarafindan yiirtitillmistir,
[1gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu taginmazlarin meveut imar fonksiyonu ve plan notlan géz 6niinde

bulundurularak i¢inde ticari fonksiyonlarin yer aldig bir konut projesinin gelistirilmesinin en verimli

ve etkin kullamm olacag: kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degierleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmasi nedeni ile projenin mevcut ve tamamlanmasi durumundaki degeri irdelenmistir.
Emlak Konut GYO A.$. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1184 adet bagimsiz boliimiin
degerlemesi yapilmistir, Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde belirtilmis olan
bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz

béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasi, Kat Karsihg! Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Istanbul

Esenyurt Hosdere 5. Etap Arsa Satisi Karsih@i Gelir Paylasim Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Cihan Ingaat Miih. San ve Tic. A.S. ve Konut Yapi End. San ve Tic. A.S. Is ortaklig ile
Emlak Konut GYO A.§. arasinda arsa satisi karsiligi toplam geliri: 626.000.000,00-TL, arsa satis:
kargiligr sirket pay: gelir orami: %25,00 oran ve asgari arsa satisi karsihifn sirket pay: toplam geliri:
156.500.000.00 TL bedel ve oranlarda 17.06.2016 tarihinde sézlesme imzalanmstir,

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu Esenyurt Hogdere 5. Etap Avrupark Hayat Projesi’nin Sermaye Piyasas

Mevzuat ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklan portféyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda

bir engel olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz,
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e 701 ada 4 nolu parsel 41.094.37 m?, 702 ada 3 nolu parsel 925,38 m?* yiizbl¢limiine sahiptir.
Parseller toplam 42.019,75 m? yiizblgiime sahiptirler.

e Proje kapsaminda 701 ada 4 parsel tizerinde, A, B, C, D. E,. F, G, H, I, J, K, L, M, Otopark ve

Sosyal Tesis bloklar: bulunmaktadir. 702 ada 3 parsel tizerinde ise tek blok bulunmaktadir.
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¢ Proje kapsaminda 701 ada 4 parsel {izerindeki bloklarda toplam bagimsiz boliim sayisi 1176
adettir. Bu bloklarda 1095 adet konut ve 81 adet diikkkan nitelikli ticari bagimsiz bdlim
mevcuttur.

e Proje kapsaminda 702 ada 3 parsel tizerinde ise tek blokta toplam 8 adet ticari nitelikli bagimsiz
boliim bulunmaktadir. Carsaf listede bu bagimsiz béliimlerin 6 adeti is yeri (ofis) ve 2 adeti
ditkkan nitelikli ticari bagimsiz baliimdiir,

¢ Projede 701 ada 4 nolu parsel biinyesindeki bloklarda 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler
bulunmaktadir. Bu dairelerin bloklardaki adetsel ve m* araligina gore dagihimi asagidaki

tabloda sunulmustur.

BLOK DAIRE TIPL KONUTADETI | M?ARALIGI
1+1 124 65.60— 104,21
241 124 117,57-179.42
2+1 4 178.10-208.02
c 2+1 50 124.51-165.35
3+1 98 157,53-192.58
D 2+1 4 170.28-198.90
. 2+1 50 124.51-165,.35
: 3+1 08 157,53-192.58
F 2+1 4 170,68-193.85
G 1+1 128 65.54-102 40
3 2+1 122 117.46-169,54
H 1+1 2 75,83
2+1 73 129,48-168.44
1+1 2 94.00-94.87
| 241 6 74,20-94,47
3+1 18 156,28-157.16
. 3+1 55 138.93-212.18
A+l 32 206.80-207,05
141 2 94,01-94,88
K 2+1 (] 110,87-130.64
341 18 156.30-157.18
[ 1+1 2 75.84
¢ 241 73 129,51-168.47
1095
e Ayrica 81 adet ticari bagimsiz boliimiin adetsel ve m? arahig1 olarak bloklardaki dagilimi da
asagidaki gibidir.
BLOK TICARI UNITE ADETI M? ARALIGI
H 19 31,65 275,64
1 15 36,78 - 209,81
J 10 26,25 - 268.12
K 7 15 36,72 - 210,31
L 21 31,69 - 265,98
M [ 13,44
81
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AGEN T
] o i L 1
Gayrimen LAy
Uegerleme A% il
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
lgerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdodganlar Apt. No: 118 34752 Atasehir /ISTANBUL Sayfa I 19

Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



e 702 ada 3 nolu parsel biinyesindeki ticari iiniteler ise 8 adettir. Ilgili 8 adet ticari iiniteden 2
adet ditkkan nitelikli bagimsiz boliimler 111.60 — 204,96 m?, 6 adet is yeri (ofis) niteligindeki
bagimsiz boliimler ise 118,66 — 123,21 m? araligindadr.

¢ Bagimsiz boliim bazinda toplam 1095 adet konut ve 89 adet ticari nitelikli tagmmmazin deger
tespiti yapilmis olup 1184 adet konut ve ticari nitelikteki bagimsiz baliime iligkin onayh carsaf
liste raporumuz ekinde sunulmustur. Asagida garsaf listeden alinan blok bazindaki satilabilir

alanlar sunulmustur.

ONAYLI CARSAF LISTELERI MEVCUT BAGIMSIZ BOLUM DETAYLARI
ADA KULLANIM SATISA ESAS BRUT
PARSEL BLOK NO AMACI ADET KULLANIM ALANI
A KONUT 248 26,103.13
B KONUT 4 769.91
C KONUT 148 22,753.26
D KONUT 4 736.14
E KONUT 148 22.753.26
F KONUT 4 729.06
G KONUT 250 26,098.55
- KONUT 75 9,998.99
— TICARI 19 2.049.73
, KONUT 26 3.753.80
TICARI 15 1,788.12
] KONUT 87 15,705.83
TICARI 10 1,391.36
¥ KONUT 26 3.754.35
TICARI 15 1,787.28
i KONUT 75 10,000.95
; TICARI 21 1,99031
M TICARI ] 13.44
702 /3 A TICARI 8 1.296.24
1184 153,473.71
702 ADA | PARSEL SATISA
701 ADA 4 PARSEL SATISA =
KULLANIM AMAC] ESAS BRUT KULLANIM ALANI ESAS BREEAKNI:LLANIM
KONUT 143.157.23 2
TICARI 9.020,24 1.296.24

e Proje genelinde dzet satilabilir alanlanin fonksiyon dagilimlan asagidadir.

KULLANIM AMACI SATISA ESAS BRUT KULLANIM
ALANI
KONUT 143.157.23
DUKKAN 9.336,80
OFIS 979,68
TOPLAM 153.473,71
- AT A
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701 ada 4 parsel giiney, dogu ve bat yonlerden 702 ada 3 parsel ise kuzeydogu yéniinden imar

yoluna cephelidir.

e 701 ada 4 parsel tizerinde santiye igin hazirlik oldugu gériilmiistiir, parsel iizerinde konteyner
ve insaat malzemesi bulunmaktadir ve parsel sinirimi trapez sac ¢itler belirlemektedir.

e 702 ada 3 parsel tizerinde proje imalat ¢alismasinin bagladif goriilmiistiir. Parsel iizerinde
konteyner, is makinalan ve ingaat malzemeleri bulunmaktadir. Parsel sinirlarini trapez sac
citler belirlemektedir.

e Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %2.0dir.

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumiu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
® Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmast,
e Parsellerin imar durumlar,
e Biinyesinde ticari tiniteler ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmasi,
* Yakin gevresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag: talep,
e Parsellerin goriilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi.
e Alt yapisi tamamlanmis bélgede konumlanmiyor olmas.
Olumsuz Ozellikler
e Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmasi,
e Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamis olmass,
e Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
ahcilar veya saticilann {izerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fivat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek 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 satici arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

¢ Gayrimenkullin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olugturulan kanaat

degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat
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4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve saticr arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen.
takribi 3-6 ay araligi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyl degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn i¢inde. taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,

varliklarin agik artirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullan goz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin vapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parcasim olustururlar, Bu kavram. siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biittintine katkida bulunan biitiinti olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini

igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

? UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar Faal [sletme Degeri Tanim:
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4.2.  Degerlemede Kullamlan Yéntemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl: degerleme yintemi bulunmaktadr.

Bu y6ntemler “Emsal Kargilasirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimm™ ve “Geligtirme Yaklasimi“dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamilmakiadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller saug/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
caligmada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
almir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Sl¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir, Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
varattigi olas: dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

* UDES —Uluslararasr Degerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklasim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag: diisiincesi ile veniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarnin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarnn gosteren

cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

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

uygulanabilir. Bu g¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanaklh. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {riiniin yer aldig sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanm pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate ahnarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii
defier hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin gok farkhiik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastimanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu

degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir,
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4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Baz1 Tanimlar
4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatnldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranmm
yansitmahidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ckonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintular meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orani” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin

degerinin degerlemede kullanmilmasinmin dogru bir yaklasim olmadigimi diisinmektedir.

Risksiz Getiri Oram
Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede

dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kansi yaygindir:
e Giinlik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamilmasinmm yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanmilmasinin tercih edilmesi.
* Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

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

e (Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalannda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran

risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmahdir,.-
R
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4.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlanina(UDES) gore varsaymmlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlari veya iginde bulunulan durumlar icerir. Bir

degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir

yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinmimn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oran. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde

kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.
4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandur.
4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine &zellikle bagh
vergl. amortisman politikasi. bor¢ alma maliyetleri ve ise yatnlan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte titkkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir,
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, iirinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya g¢ikan varliknr. Ozel kullanim amach ticari

miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.
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4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari 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 gére 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 tnceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt.

Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadm niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére

toplam niifusun %50.2"sini erkekler, %49.8ini ise kadinlar olugturdu.
Yilhik niifus artig zi 2015 yilinda %e13.4 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 orani ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tirkiye 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
[zmir, 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 yihnda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gére artig gostererek 31.4
oldu. Ortanca yag erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak ger¢eklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

V&g gruby

Ble
E5-B9
B0-84
7578
70.74
E5-E9
B0-B4
55.59
E0-54
i5.4%

Erkek

WEAGIn

' Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuqlarl 2016 raporundan

el BV o H‘,’-}
alinmistr. AN j‘;*‘ I\ ¥os
\h.-",-“‘ nenkul = "H'
# : erleme A “ )
ATAK chrimenkul Deger!eme A 5 =

Igerenkdy Mh, Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdoganlar Apt, No: 1/18 34752 Atagsehir [ ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0216} 577 75 34 E-mail: infoatakgd.com.tr Sayfa | 29



Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢cahisma ¢agindaki) niifusun orani. 2016 yilinda bir
onceki yila gére %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan vyastaki niifusun orani da %8.3"e

viikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilma gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizol¢iimiine sahip Yalova’min niifus yogunlugu ise 285 olarak

gerceklesti.

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

2017 yihmin Ocak aymdan bu yana, ABD’de segim sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu gériintim finansal piyasalarda oynakhklar azaltmistr. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havamn etkisiyle, geligmis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ayi

segimleri sonrasinda yaganan zh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1, Grafik 1.2.
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkive'ye de portfoy girisleri artrmstir.
Para politikasindaki sikilasma adimlanmn etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak yiikselmeye
devam etmis. getiri egrisinin egimi tersine donmiig, Tiirk lirasinin seviyesinde ve oynakliinda diisiis
gézlenmigtir, Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi
tegvikleri ve destekleriyle kredi bilylimesi gegmis yillara gore giiglii bir seyir izlemektedir. Yakimn

dénemde kredi kosullarinda gozlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu kredi garantileri nedeniyle
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Yilin ilk ¢eyregi, déviz kuru ve emtia fiyatlanindaki artiglara bagh olarak tiretici fiyatlan iizerindeki
maliyet baskilarimin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon géstergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artiglari hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir, 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki ¢eyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt i¢i talep kaynakh olarak ihml bir biiyiime
kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeve
katkisi oldukga yiiksek olurken. bu egilimin 2017 yilinda glilenmesi beklenmektedir. ilk ¢eyrege
iliskin gdstergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artigi, is giicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
gegen yilin son geyredine gore bir miktar ivie kaybettiZine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériinlimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacagi
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki glilii artis e@ilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkistyla iktisadi faaliyetteki canlanmamin yilin ikinci g¢eyre@inden itibaren gli¢ kazanmasi
beklenmektedir.

Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 basinda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastrma
gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmisur (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oran1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg¢ verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasas: faizlerine de yansimistr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi pivasas: faizlerinin
TCMB agirhikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavugmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde ger¢eklestifine isaret

etmektedir,
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Grafik 1,1.1. Grafik 1.1.2
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2017 yilmin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine donmesi para politikasi
durugundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken. uzun vadeli kur takas: getirilerinde 8nemli bir degisiklik olmamisur (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalari déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk
lirasimin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmigtir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Gralfik 1.1.4.
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2017 yihnm ilk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikseligse karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,

kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir,
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Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi desteklemek ig¢in alinan diger énlemlerin

etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama
maliyetindeki yiikselige kiyasla simrh diizeyde kalmigtir (Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli
kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk liras: cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme

kazandig1 gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Gralik 1.1.5. Grofik 1.1.4,
Kradi Foizleri Kradilein Yilkk BOoyOme Hizlan
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlanindan derlenmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. lIstanbul Qli2

Istanbul Tiirkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca. Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararas bir sehir olup. Avrupa'daki boliimiine Avrupa

Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlan igerisinde

ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir, Batida Catalca Yarimadasi. doguda Kocaeli
Yanimadasi'ndan olugur. 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 bagl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul véresinde simsir, mese, ¢inar, kaym,
giirgen, akc¢aa@ag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

2 11 hakkindaki bilgiler cesitli internet sitelerinden alinmistr, : f;’ ; g_\ j\.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bityiik bir farkhilagma goriiliir. En
viiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatagi Mabhallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir iz
kazanmisur. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

vapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢tide neden olmaktadir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yih Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.804.116 kisidir.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Kiiciikgekmece (766.609). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (14.478)
olmustur. {stanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyamn en kalabalik 2. sehridir.

2016 - Istanbul 11i Niifus Dagiilimi

iLCE NUFUS iLCE NUFUS
Istanbul(Adalar)-1103 14,478.00 [stanbul(Gaziosmanpasa)-1336 499,766.00
istanbul{ Arnavutkév)-2048 247.507.00 istanbul(Gilnggren)-2010 298.509.00
Istanbul{ Atasehir)-2049 422,513.00 Istanbul(Kadikoy)-1421 452,302.00
Istanbul(Aveilar)-2003 430,770.00 Istanbul(Kagithane)-1810 439.685.00
Istanbul(Bagcilar)-2004 751,510.00 [stanbul(Kartal)-1449 459,298.00
Istanbul(Bahgelievler)-2005 598.097.00 Istanbul(Kiiciikcekmece)-1823 766,609.00
istanbul(Bakirkéy)-1166 222.437.00 [stanbul(Maltepe)-2012 490,151.00
Istanbul{Basaksehir)-2050 369,810.00 [stanbul(Pendik)-1835 691,681.00
Istanbul(Bayrampasa)- 1 886 273,148.00 Istanbul(Sancaktepe)-2054 377.047.00
Istanbul(Besiktas)-1183 189,356.00 Istanbul(Sariyer)-1604 342.753.00
Istanbul{Beykoz)-1185 250,410.00 Istanbul(Sile)-1659 34.241.00
Istanbul(Beylikdiizii)-2051 297,420.00 Istanbul(Silivri)-1622 170,523.00
Istanbul(Beyoglu)-1186 238.762.00 Istanbul(Sisli)- 1663 272,803.00
Istanbul(Bilyiikeekmece)-1782 237,185.00 Istanbul(Sultanbeyli)-2014 324.709.00
Istanbul(Catalca)-1237 68.935.00 lstanbul(Sultangazi)-z 055 525,090.00
Istanbul(Cekmekoy)-2052 239,611.00 {stanbul(Tuzla)-2013 242,232.00
Istanbul(Esenler)-2016 457.231.00 istanbul(Umraniye)-1852 694.158.00
Istanbul(Esenyurt)-2053 795.010.00 Istanbul(Uskiidar)-1708 535,537.00
Istanbul(Eyiip)-1325 377,650.00 Istanbul(Zeytinburnu)-1739 287.897.00
Istanbul(Fatih)-1327 417,285.00

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsafi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyitk sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedenivle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanh@inin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 20135

doneminde, gegen yihin aymi dénemine gore yilizde 6 artisla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
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Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin millivetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, Italya'dan 305 bin 594, Surive'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap iilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen yila gire
yiizde 19 artis gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap {ilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

5.3.2 Esenyurt ilcesi(*)

1967'de de yerlesimin adi Esenyurt olarak degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde ¢alisanlarin
olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan' dan gé¢enlerin katilimi ve son
yillarda i¢ ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan v.s.) gelen niifus, etnik yapmn
bugiinkii halini almasim saglamistir.
: N \ -, . ligede ilk  yerlesim, Merkez
: e s Mabhallesi'nde K&yigi Mevkii'nde olmustur.

\ ' f-_m—-"-- Bugiin hala bu alanda Romanlar

_ i - 2 yasamaktadir. 1920-1938 Yillarinda bblgeye
i' i f fuomi . gelen Romanya ve  Bulgaristan
: ' 3 " goemenlerinin  ikamet ettigi  Merkez
3 ' Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan
il v = o Gogmen Mabhallesi de ilgenin en eski
' yerlesim alanlarindandir. Esenyurt. Istanbul
] __“""" Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarinda,
o) Biiyiikgekmece ilgesi’nin semtlerinden
A— birisi iken; 2008 yilinda Kira¢ Belediyesi ile
birlestirilerek ilge statiisiine kavusmustur. Ilt;e_ 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yiiriirliie giren 06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Simrlar
igerisinde ilge Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanuna gére ilce
olmustur.

ilgenin dogusunda Aveilar ilgesi, batisinda Biiyiikgekmece ilcesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkéy ilgesi, giineyinde Beylikdiizii ilgesi ile sinirdir.

llgeye bagh belde, bucak ve koy bulunmamaktadir. lige, Namik Kemal Mahallesi, Atatiirk
Mahallesi, Istiklal Mahallesi. Cakmakli Mahallesi. Incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inénii
Mabhallesi, Fatih Mahallesi, Ormek Mahallesi, Talatpagsa Mahallesi. Mehtercesme Mahallesi. Pinar
Mahallesi, Sanayi Mahallesi. Esenkent Mahallesi, Giizelyurt Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Ardichevler Mahallesi. Yenikent Mahallesi, Yesilkent Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak iizere
yirmi mahalleden olusmaktadir.

Ilgede sanayi énemli ver tutmaktadir. Ilge sinirlarin da: Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2.
Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi. Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi, Mimsan Sanayi
Sitesi bulunmaktadir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullamlabilir olan ti¢ farkli deferleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” ve
“Malivet Olusumlar Yaklasinm™ yontemleridir,

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal Ozelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamisg ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Pivasast Kurulunun gayrimenkul vaurim ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakhi
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmus ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi. is
merkezi. hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamunin veya ayn
bolimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1512inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi
kullamImigtir, Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasinm Yéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Ydntemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlar Yaklasim Ydntemi tercih

edilmigtir.
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6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Bilgede Satisa Sunulan Arsa Emsalleri:

» Real Emlak (532 615 92 99): Esenyurt llgesi, Orhan Gazi Mahallesi. 700 ada 1 parselde kayith,
Kaks:1.0, Hmax: Serbest, Idari Tesis Alan1 imarina sahip 17.495 m? oldugu beyan edilen arsann,
3.967 m? hissesi igin 2.304.000 .-USD bedel talep edildigi bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~580.80-USD/m?, ~2.039.-TL/m?)

e Sahibinden ( 530 967 67 68 ): Esenyurt flgesi. Ak¢aburgaz Mahallesi, 154 ada 64 ve 65
parsellerde kayitly, ikiz nizam 4 kat yapilagsma sarti olan Konut Alani imarina sahip 524 m? alanli
arsanin 1.690.000 .-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim Deger: ~3.225.-TL/m?)

s City Gayrimenkul Ardigh Evler ( 532 731 81 03 ): Esenyurt ilgesi. Ak¢aburgaz Mahallesi’ nde
konumlu, Kaks:1,25 Hmax:12.50 m yapilasma sarti olan Ticaret Alam imarina sahip 1.770 m?
alanh arsanin 1.770.000 ,-USD bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim Deger: 1.000.-
USD/m?, 3.510,-TL)

s Ugur Onel Emlak Danismanhk ( 532 413 72 10 ): Esenyurt ilcesi, Akgaburgaz Mahallesi. 220
ada 3 parselde kayitl, ayrik nizam Kaks:1.25 Hmax:12.50 m yapilagma sarti olan Sanayi Alam
imarina sahip 10.500 m? alanh arsanin 8.500.000 .-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
( Birim Deger: ~810.-USD/m?, ~2.843.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

¢ DBahcekent Satis Ofisi (555 888 10 88): Bahgesehir 2. Kisimda konu taginmaza yakin
konumda Cadde Flora Sitesinde yer alan, 3.katta konumlu. 2+1 109 m? dairenin. 420.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: ~3.853.-TL/m?)

e Sahibinden (553 882 36 93): Bahgesehir 2. Kisimda konu taginmaza yakin konumda
Bahgekent Flora Sitesinde yer alan, 7.katta konumlu, 2+1 119 m? dairenin, 450.000,-TL bedel
ile satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~3.782 -TL/m?)

e Bahcekent Satis Ofisi (555 888 10 88): Bahgesehir 2. Kisimda konu tasinmaza yakin
konumda Bahgekent Emlak Konutlarinda yer alan, 2. Katta konumlu, 4+1 150 m? dairenin,
495.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 3.300.-TL/m?)

« Amiral insaat ve Gayrimenkul (532 675 69 93): Bahgesehir 2. Kisimda konu tasinmaza
vakin konumda Bahgekent Flora Sitesinde yer alan, 9.katta konumlu, 3+1 156 m? dairenin.
565.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnnustir. (Birim Deger: ~3.622.-TL/m?)

e Amiral Ingaat ve Gayrimenkul (532 675 69 93): Bahgesehir 2. Kisimda konu tasinmaza
yakin konumda Bahgekent Flora Sitesinde yer alan, 3.katta konumlu, 3+1 156 m? dairenin,

500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmastir. (Birim Deger: ~3.2035.-TL/m?)
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e Sahibinden (507 661 83 08): Bahgesehir 2. Kisimda konu tasmmaza vakin konumda
Bahgekent Flora Sitesinde yer alan, 6.katta konumlu, 1+1 65 m? dairenin, 265.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.077.-TL/m?)

Ofis Emsal Arastirmasi:

o Coldwell Banker (532 446 42 24): Bahgesehir 2. Kisimda Bahg¢ekent Emlak Konut
Projesinde yer alan, 1+0 124 m? ofisin, 580.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: ~4.677.-TL/m?)

e  Metropol Ntepe Satis Ofisi (532 317 02 57): Bahgesehir 2. Kisimda Ntepe Projesinde yer
alan, 1+1 90 m? ofisin, 230.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~2.556,-TL/m?)

Diikkan Emsal Arastirmasi:

e Akyap Proje insaat Emlak (536 365 87 39): Esenyurt, Orhangazi Mahallesi’nde yer alan
2+1 160 m? alanh diikkanin. 739.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~4.619,-TL/m?)

e (Ctiy Life Gayrimenkul (532 698 58 92): Bahgesehir 2.Kisim’da Bahgekent Emlak
Konutlari’nda kése kisimda yer alan, 1.béliimli 79 m?* ditkkanin, 410.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi ahnmustir, (Birim Deger: ~5.190,-TL/m?)

e  Yakup Emlak (542 332 47 91): Bahgesehir 2.Kisim’da Bahgekent Sitesinde. kése konumda
2 béltimlii 193 m? ditkkamn, 1.650.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim
Deger: 8.549.-TL/m?)

o Bahcekent Emlak (553 690 26 26): Bahc¢esehir 2.Kisim’da Bahcekent Emlak Konutlan
Projesinde cadde cepheli 1.boliimlii 120 m? ditkkkanin, 1.100.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~9.167,-TL/m?)
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklaginm Y&ntemi ile Ulagilan Sonug¢

Bu yaklagimda. mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer ozelikleri
cercevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslama vapilmstir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bityiikliiklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida tabloda rapor konusu taginmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.
DUZELTME KRITERLERI EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL 3 | EMSAL 4
YUZOLCUM (m?) 3967 524 1770 10500
SATISA SUNULAN BIiRIM DEGERI (TL/m?) 2039 3225 3510 2843
PAZARLIK PAY] 5% 5% 5% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER (TL/m?) 1937,05 3063,75 33345 2700,85
BUYUKLUK iCIN DUZELTME -20% -25% -20% -15%
KONUM DUZELTMESI 0% -25% -20% -15%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 30% 25% 20% 15%
DUZELTILMI$ BiRIM DEGER (TL/m?) 2130,755 | 2297,8125 | 26676 | 22957225
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (2348) ~ 2.350
*Dizelime tablosu 701 Ada 4 nolu parsel baz alinaraz hazirlannisur,
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Rapor konusu tasinmazin bulundugu bélge konut amagh yapilasmamn cazip oldugu bir
bilgedir ve iizerinde yapilacak projede konut yogunlugunun olmasi bu bilgiyi dogrular niteliktedir,
Diizeltme tablosunun imar fonksiyonu diizeltme kriteri bu bilgi 1s18inda yapilmgtir,

Tim bu veriler 1Zinda proje kapsamindaki parsellerin mevcut Ozellikleri, yapilasma
yogunlugu, viizélglimleri, imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA NO | PARSEL | YOZOLCUMU iMAR _ TAKDIR EDILEN DEGER
NO FONKSIYONU | BiRiM DEGER (TL/m?)
(m?) (TL)
701 4 41.094.37 T3 Ticaret Alani 2.350 96.571.769.50
702 3 925,38 T2 Ticaret Alan: 1.500 1.388.070,00
97.959.839,50
L 97.959.840,00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu Hosdere 5. Etap Avrupark Hayat Projesi'nde meveut durum itibariyle 701 ada 4

ve 702 ada 2 parsellere iliskin yapi ruhsatlan alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg

A.S. den alan bilgiye gére proje meveut durum itibariyle % 2.0 ingaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlar, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, 111-B, IV-C ve V-A simfi olarak

diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan 2017 yih birim maliyet tablolarinda bina

maliyetleri su sekildedir: I111-B sinifina giren yapilarin m? birim maliyeti 838.TL/m?, 1V-C sinifina

giren vapilarin m? birim maliyeti 1.135.TL/m?, V-A suufina giren yapilarin m?* birrm maliyet degen

1.425 -TL/m* dir. Proje geneli. detaylari ve mahal listeleri incelendiginde proje maliyetinin bu birim

maliyetlerinden yaklasik %25 daha maliyetli olacag: varsayilmustir. Maktuen deger hesaplanmasinda

m? birim degerinin parselin yiliz6l¢timii bazinda 100,-TL/m?* olacag referans alinmis ve asagida

toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmistir.

SIRANO | AB% | BLOKNO | VAPISINIFI A:ﬁaﬁ,) iy ﬁ%:g% TOPLAM DEGER (TL)
1 70144 A VA 30.519,76 3 1700 51.883.592,00

2 701/ B LB 2.149.54 3 1050 2.257.017.00

3 701/4 c V-A 28.142,16 27 1700 47.841.672,00

3 701/4 D B 1916.52 3 1050 2.012.346.00

5 701/ b VA 28.142,16 3 1700 47.841.672,00

6 70174 F 1B 2.067,77 3 1050 2.171.158.50

7 701/ G VA 30.538.61 Y 1760 51.915.637.00

8 701/4 H IV-C 15.234,35 15 1400 21.328.370,00

9 701/4 i IV-C 12.666,96 1 1400 17.733.744,00

10 701/ ] VoA 24 698,44 » 1700 41.987.348.00

n 701/4 K v-C 12.666,69 1 1400 17.733.366,00

12 701/4 L Iv-C 15.217,54 15 1400 21.304.556,00

13 70174 M [11-B 1344 I 1050 14.112,00

14 70174 OTOPARK -A 35.962.12 3 850 30.567.802,00

15 701/4 5?2;};‘* 1118 2.693,51 3 1050 2 828 185,50

16 70253 111-B 1.691.46 5 1050 1.776.033,00
Cevre Diizenleme, Altyaps, Ayvdinlatma vs. (Maktuen) Defer 4.201.975,00
365.398.586,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin %2,0 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2.0 x 365.398.586 TL = (7.307.971,72) ~ 7.308.000,-TL olarak hesaplanmustir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

97.959.840,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

7.308.000,00

Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

105.267.840,00

ATAK Gayiime
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Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %23 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sdzlesme gere@i her tiirlii insaat malivetine 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 arsamin degerinin, meveut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsihik geldigi ve bu degerin

minimum deger olacag kanaatine varilmistir.

Projenin Meveut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen

T{)p!am Degcri (TL) 9?.939.840.00

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu ydntemde proje biinyesinde yer alan vapilanin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlart hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

giine tagmmus giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§.’ne ait olan % 25 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmigtir.

® Rapor konusu parseller i¢in satilabilir briit alanlar ¢arsaf listeden ve onayli mimari projelerinden

hesaplanmistir.

[ Rapor konusu projenin toplam satig briit alanlan tablo halinde gosterilmistir.

SATISA ESAS BRUT KULLANIM

KULLANIM AMACI § S ALANI
KONUT 143.157.23
DUKKAN 9.336.80
OFIS 979,68
TOPLAM 153.473,71

. Proje biinyesindeki satis fiyatlar agagidaki tabloda gésterilen birim deger iizerinden olacap
diigtiniilmektedir. Bu birim degerlerin her yil %10 oraninda artaca@ varsayilmistir.

° Konut birim fiyatlarinin ortalama 2.800 TL/m?, ofis birim fiyatlarninin ise ortalama 3.000 TL/m?,
diikkan birim fiyatlarimin ise depolu ditkkan mevcudiyetleri de dikkate ahnarak 5.000 TL/m?

birim fiyatlarda satislanimn gergeklesecegi kabul edilmistir.
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. Satiglarin konut niteligindeki tinitelerinde 2017 yilinda %40, 2018 yilinda %30 ve 2019 yilinda
%30 oraninda tamamlanacagi. diikkan {initelerinin ise 2018 yilinda satisa gikacagim ve 2018
yilinda %30, 2019 yilinda %70 sinin tamamlanacag), ofis tinitelerinin ise 2018 yihinda satisa
¢ikacagim ve 2018 yilinda %30, 2019 yilinda %50 sinin tamamlanarak satisinin gergeklesecegi
varsayilmistir.

° Nakit akiglan hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

® Kullanilan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmus ve yuvarlanmistir.

° Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e iskonto oran risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmistir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhik kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Oranmi: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50
alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

e  Indirgenmig Nakit Akimlan Hesabima gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akis1 Tablosu)
parsel {izerinde gelistirilebilecek projeden elde edilecek toplam gelirin ve hasilat payr ile
projelendirilmis arsa degieri asagidaki tabloda sunulmustur. Projelendirilmis arsa degeri igerisinde

proje gelistirme bedelini de igermektedir.

Toplam Gelirin Bugiinkii Degeri (TL) 431.427.870
Hasilat Pay: 0,25
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 107.856.968
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6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Varsayimmlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelitlerinin bugiinkii degeri 431.427.870 TL olarak
bulunmustur, Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan % 25 hasilat paymin degeri aym zamanda
geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat pay1 ise
107.856.968-TL olarak hesaplanmigur. Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. nin asgari payi
156.500.000.-TL dir. Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine proje biinyesindeki 1184 adet
bagimsiz béliimiin KDV hari¢ toplam degeri 435.996.100 TL (KDV Dahil 448.759.382 TL) olarak

hesaplanmigtir. Beher bagimsiz boliimiin degeri raporumuz ekinde liste olarak sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine, istanbul ili,

Esenyurt ilgesi, Hogdere mahallesinde konumlu 701/4, 702/3 ada/parseller iizerindeki Avrupark
Hayal Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer. civarinin tesekkiil tarz, ulasim imkanlari,
parsellerin cephesi. proje mahal listesi. teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklesecegi kabulii ile yapilanin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir, Buna gore
rapor konusu proje icin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda

sunulmustur. degerinin hesabina yoneliktir.

TL Usp
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 105.267,840,00 29.820.917.85
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A_S. Payina Diisen Degeri 97.959.840.00 27.750.662,89
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 431.427.870,00 122.217.526,91
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYQ A.S. Payina 6.500 -
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 19900000 3022100

-

Rapor tarihi itibari ite TUMB USD divi= sairy kwrw 3,53-TL olarak altmmigar,
Konu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevauan Hikiimileri geregince: Gavrimenkul Yanrun Ortakh portfiyinde "Proje " bashs
altinda bulmmalarinda hevhangy bir engel bulunmamalktadir.

*  Burapor igili Sexmaye Pivasasi Mevzuat hikiimlerine gére hazirlanmistr,
¢ KDV oranlar giincel mevzuar dogrulnisunda ekl tabloda dagiilmignr,
*  Busavfa, bu degerleme raporumin aveilimaz pargast olup bagimsiz kullandamaz.
*  Rapor kopyalaro kullanimlan halinde ortaya gikabilecek somiglardan sirkecimiz sorumlu degildiv,
Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
leng//ASA C:P'ﬁrﬁ-a/:wimcvﬁREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
Taginmaz Igin $irketimiz Tarafindan Hazirlanms Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
¢  Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu
o 1184 Adet Bagimsiz Béliimiin Deger Tespit Tablosu
¢ Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS Belgeleri
o [mar Plani Ornegi ve Plan Notlari
e Yapi Ruhsatlan
e Onayh Bagimsiz Bsliim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi
¢ Onayh Yonetim Plam
e Uydu Goriintiisii
e Fotograflar
¢ Degerleme Uzmanlarimin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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