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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 03.11.2016 tarihinde, 20160350 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Ahmet Selguk GORGUN ve sorumlu degerleme uzmam

Biilent YASAR in beyani agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

v

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirli oldugunu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

~ Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin:

't;f

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkivet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimmz;

":."

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

y ATAKE,

Goyrimenkul
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklig A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 10.10.2016

DEGERLEME TARIHI 01.11.2016

RAPOR TARIHI 03.11.2016

RAPOR NO 2016/0350

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul ili, Eviip Tlgesi, Glizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi

ILE.T.T. Coban Cesme Otobiis Park Garaji Arkasi

KOORDINATLARI 859 Ada 128 Nolu Parsel: 41.085308.28.955004
859 Ada 129 Nolu Parsel: 41.085149.28.956577

859 Ada 130 Nolu Parsel: 41.084877.28.954642
859 Ada 131 Nolu Parsel: 41.084703,28.955194
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU 859 Ada 128 Nolu Parsel: Ortackul Alam
859 Ada 129 Nolu Parsel: Gelisme Konut Alant

859 Ada 130 Nolu Parsel: Saglhk Tesisi Alam

859 Ada 131 Nolu Parsel: Resmi Kurum Alan

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen 4 adet parselin meveut durumdaki giincel
piyasa degerinin tespitine yoneliktir,

TL USD
859 Ada 128,129, 130 ve 131 Nolu Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri $2.077.746.00 16.691.585.26
859 Ada 128, 129, 130 ve 131 Nolu Parsellerin KDV Dahil Toplam Pazar Degeri
(xL.18) 61.451.740,28 19.696.070,60

s TCOMRB USD dowiz satig kuru 3,12-TL olarak alinmigir.

o Komu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuate Hiikiimleri geregmce; Gayrimenkul Yanron Ortakligs portfiviinde “Arsa ™ baghgt
altmda bulunmalarmda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

s Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikimlerine gare hazilannusnr

. Bu savfa, by degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagansiz kullandanas,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

o,

Ahmet Selguk GORGUN iilent ASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No: 400343)

.
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme galigaminin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

# Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistur. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadr.

Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

v

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

» Kullamlan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir. rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka hi¢bir amacla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

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

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz éniine alinarak
yapilmisur. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerleme uzmam miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi Gngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

L 73

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii caligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

Galigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalann ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak. yerinde

vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

ATAKZ

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme calismasi yapilmstir,
Gayri menkul
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 03.11.2016 tarihinde, 2016/0350 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine, Istanbul [li, Eyiip ilcesi, Alibeykay
Mabhallesi. Osman Paga Ciftligi Mevkii, 859 Ada 128, 129, 130 ve 131 Nolu parsellerin SPK mevzuat
ve sozlesme gerefi Emlak GYO A.S. paymna diigen miktarlarin giincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in

hazirlanmstir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmgtir, Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmam Ahmet Selguk GORGUN ve sorumlu degerleme uzmam
Biilent YASAR tarafindan hazirlanmigtir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalar1, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 03.11.2016 tarihinde

hazirlanmastir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmisur.

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

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.nin talebine istinaden. sirket
portftyiinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,

ﬁzﬂj(}uyrimenkulg\j

. Degerleme A S.

ATAK Gayrimenkul Dégerieme A.S. Il
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtier Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIM

KURULUS TARIiHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A_S.

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

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

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve gevre kosullarii analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslar gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek fizere konunun goriisiildtigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmagtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karann ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi”™ hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

y, ATAK
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

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

ILETISIM £ 0216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirnm ortakhiklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarma.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

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 bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféytinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarmna Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligi miilkiyetindeki Istanbul Ili, Eyiip ilgesi.
Alibeykdy Mahallesi, 859 ada, 6 nolu parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhig ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satig protokolii
kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. portfoyiine alinmistir,

Miisteri tarafindan. degerleme ¢alismalarinda yukarnida belirtilen protokol sartlarimin ve
protokole ek olarak alinan $irket Yonetim Kurulu Kararlarinin dikkate alinmas: talep edilmistir.

P ATAKZ
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER ILE iLGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Rapora konu taginmazlar Istanbul 1li, Eyiip llgesi, Giizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi
iizerinde yer alan LE.T.T Genel Miidiirltigii Coban Cesme Otobiis Park Garaji’min arkasinda iSKi

at6lyelerine dogru devam eden yamagta konumlanmig 859 ada 128-129-130 ve 131 nolu parsellerdir.

Konu taginmazlara ulagim; Istanbul Cevreyolu’ndan Hasdal - Kemerburgaz Yolu ile ulasihr. Bu
yol ile giiney yoniinde yaklagik 1.5 km. devam edilir. Buradaki kavsaktan giiney yénde yaklasik 200 m.
ilerledikten sonra sola doniilerek Yavuz Selim Caddesi’ne ulagihr. 300 m. ileride caddenin solunda yer
alan Coban Cesme Otobiis Park Garaji’nin arka kisimlarim da igine alacak sekilde yoldan yaklasik 50

m. igeride konumlanmig komsu arsalardir.

Rapor konusu tasinmazmn yakin ¢evresinde, . E.T.T. Coban Cesme Otobiis Park Garaji. Coban
(lesme Camii, Haci Arif Bey [lkégretim Okulu, Gece Kondu Mesken Parki, IBB Afet Koordinasyon
Merkezi, Alibeykéy Otobiis Terminali. {SKI Depo Alani, Torunlar GYO 5. Levent Projesi 4- 5 kattan
olusan konut amagh kullamlan yapilar ve bos parseller yer almaktadir.

Taginmaz: Alibeykdy Deresi'ne 600 m., Hasdal - Kemerburgaz Yoluna 750 m. ve TEM
Otoyolu’na yaklagik 1.6 km. Vialand eglence merkezine 3km, Atatiirk Havalimamna 20km

mesafededir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmugtur, Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunuimustur.
ili : Istanbul

flgesi  : Eyiip

Mabhalle : Alibeykéy

Ada No :859
Parsel — Yiizoletimii .. | Hissesi ; . ; :
No Niteligi (m‘;‘) Maliki *) Cilt | Sahife Tarih Yevmiye

128 | Tarla ve Kargir Depolar 13.06.2016 12526

5.066,37 | TOKI * 1/1 180 | 17821

129 Arsa 22302.56 | TOKI * 1 180 13.06.2016 12526

17822

130 | Tarla ve Kargir Depolar 1.175.04 | TOKi* "1 180 13.06.2016 12526

17823

131 | Tarla ve Kargir Depolar 13.06.2016 12526

3 ®
1.743,40 | TOKI 1/1 180 17824

* T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig
128 nolu parsel. kamu hizmetine ayrilan bir yer olup ve imar lejantina uygun sekilde yapilasmasim
tamamladikian sonra ilgili kuruma devredilecek bir parsel olmasi sebebi ile degerleme disi

birakilmistir.

Parseller, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satig protokolii kapsaminda Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifn A.S. portfyiine alinmistir.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gire, rapor konusu parseller
lizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.
Bevanlar Boliimii:
» 128 Parsel Uzerinde: imar Planinda Ortaokul Alaninda kalmaktadir. 23.02.2016 — 429940
e 130 Parsel Uzerinde: Imar Plaminda Saglik Tesisi Alaninda kalmaktadir. 23.02.2016 - 429940
e 131 Parsel Uzerinde: imar Planinda Resmi Kurum Alaninda kalmaktadir. 23.02.2016 —
429940

o, ATAKZ
Gauynmenkulg
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128, 129, 130 ve 131 Nolu Parseller Uzerinde Miistereken:
e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaclara talep edilen
lasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (30.09.2014 — 18556)
Is bu serh parseller iizerinde olusabilecek olasi plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri igin
ayrilan yerlerin Hazineye bedelsiz olarak devredilmesi igin konulmustur.

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ A.S. arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokoliiniin taraflarnin yiikiimliiliikleri
baslikli 4 Maddesinin, TOKI'nin Yilktimliiliikleri baghkh (B) fikrasinin 5. bendinde “Protokol
konusu tasmmazlarn tapu devri, SIRKET in talep yazisina miiteakip 1 ay igerisinde yapilacak
olup, devir ncesi tasinmazlarin tapu kayitlari lizerinde kullamma engel teskil edecek her tiirlii

serh/beyanim terkin islemleri TOKi’nin yiikiimliiliigiinde” oldugu belirtilmektedir.

Rapora konu parsellerin mevcut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklan portfdyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadig goriis

ve kanaatine varilmistir.

3.3. Parselin imar Bilgisi

Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
parsellerin 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul Ili, Eyiip Iigesi, Alibeykdy Mahallesi, Osmanpasa
Ciftligi Mevkii, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam1 Degisikligine gore ve 11.09.2015-10.10.2015
tarihleri arasinda askiya ¢ikan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi’ne gore 859 Ada
128 nolu parselin Ortaokul Alam, 129 nolu parselin Gelisme Konut Alani, 130 nolu parselin
Saghk Tesisi, 131 nolu parselin Resmi Kurum Alan,” olarak belirlenen bolge i¢erisinde kaldig
Sgrenilmigtir. Tmar Planina gire yapilasma sartlari: Gelisme konut alam igin Emsal: 1,50, Hmaks:8

kattir. Ortaokul alani icin emsal:1.50"dir. Idari tesis ve saglik tesisi alanlarinda avan projeve géore

uygulama yapilacaktir.
Guyrimenkul%
Degerleme A5
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ISTANBUL _iLi EYUP iLCESIi ALIBEYKOY MAHALLESI OSMANPASA CIFTLIGI
MEVKIii 859 ADA 6 PARSELE iLiSKIN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

DEGISIKLiGi PLAN NOTLARI
A. GENEL HUKUMLER

1. Plan tasdik smuri Istanbul ili, Eyiip ilgesi, Alibeykéy mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii 859

ada 6 parsel siniridir.

2.Planlama alanminda gerekmesi durumunda imar adasimin yola cepheli béliimlerinde. ilgili kurum
goriisii alinarak teknik altyapr ve 6zel teknik altyap: alanlan aynilabilir.

3.Enerji nakil hatti koruma kugaginda Teiag’in uygun gériigii alinmadan uygulama yapilamaz.
4.Halihazir haritadaki miilkiyet smirlari ile imar plami fonksiyon siirlari arasinda uyumsuzluk olmas
durumunda imar uygulamas: kadastral haritalardan alinacak roperli krokiye gére yapilacaktir. imar
planlarindaki yolun dogrultusu ve genigligini degistirmemek kosulu ile 2m'ye kadar degisiklik ile
diizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir. Ancak séz konusu diizenleme yapilmadan once Istanbul
Biiytiksehir Belediye Baskanlifi nin (Ulagim Daire Baskanligi) uygun goriisii alinmak zorundadir.
5.A¢iklanmayan hususlarda 3194 sayilh imar kanunu. ilgili yonetmelikler ve mer’i imar plam
hiikiimleri gegerlidir.

B. 0ZEL HUKUMLER

GELISME KONUT ALANI
1.Gelisme konut alaninda yapilagsma kosullart emsal:1.50 ve engok:8 kattur olacak sekilde

belirlenmistir.

2.Geligme konut alam igerisinde planlama alaninin ihtiyacina cevap verecck nitelikte, toplam emsale
esas insaat alanimin %5%ini gegmemek ve emsale dahil olmak kosulu ve planli alanlar tip imar
yénetmeliginin 14. Maddesinin 3(a) bendine uyulmasi kosulu ile ticari birimler yer alabilir.

3.Planda belirtilen gelisme konut alanlarinda yapi nizann serbest olup, ayrik. blok, sira blok ve teras
tipi seklinde diizenlenebilir ve parsel biitiintinde birden fazla yapi yapilabilir.

ORTAOKUL ALANI
Bu alanda emsal:1.50°dir. Planda yer alan ortaokul alani; Milli Egitim Bakanliiii ya da Istanbul

Valiliginin (11 Egitim Mudiirliigii) uygun goriigii alinmak kaydiyla imar plam degisikligine gerek
kalmadan ilk6aretim veya lise olarak kullamlabilir.

SAGLIK TESISI ALANI
1.Saghk tesisi alaninda Saghk Bakanhginca onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacakur.

RESMI KURUM ALANI
1.Resmi kurum alaninda avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

v £ Gayrimenkul
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3.4. Projenin Son Ug Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Midiirliigii incelemesi

Eyilip ilgesi Tapu Mudirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin Maliye Hazinesi
miilkiyetinde iken 30.09.2014 tarih ve 18556 yevmive no ile kamu kurumlarina bedelsiz devir
isleminden T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligi adina tescil edildigi tespit edilmistir.
859 ada 6 parsel iken 13.06.2016 tarih 12526 yevmiye ile ifraz islemi gorerek rapor konusu 859 ada
128, 129, 130 ve 131 nolu parseller tescil edilmislerdir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Tasinmazlar, 19.03.2005 tarihli 1/1.000 Olgekli Alibeykdy Uygulama imar Plam simirlarinda
igerisinde kalmakta iken 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili, Eyiip llgesi, Alibeykéy Mahallesi,
Osmanpasa Ciftligi Mevkii, 859 Ada 6 Parsele lliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Degisikligi
ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri arasinda askiya
¢ikarilmig olup ekspertiz tarihi itibariyle plan kesinlesmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parseller, 859 ada 6 nolu parselin imar iglemi ile

13.06.2016 tarih ve 12526 yevmiye no ile tescil edilmislerdir.
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Almms izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlarin iizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle belge ve bilgi

temin edilememistir.
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmaz iizerinde yapi denetimine tabi herhangi bir yapr bulunmamas

sebebiyle belge ve bilgi temin edilmemistir.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu taginmazlardan 859 ada 129 nolu parselin iizerinde meveut imar fonksiyonu

g6z tniinde bulundurularak bir konut projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullanim olacag

kanaatindeyiz.

128, 130 ve 131 nolu parsellerin ise “Ortaokul Alani. Saghk Tesisi Alan1 ve Resmi Kurum
Alam” imar fonksiyonlarina sahip olmalan géz 6niinde bulunduruldugunda en etkin ve verimli

kullanim &nerisinde bulunmak yasalarin getirdigi kisitlamalar nedeniyle miimkiin degildir.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmazlarin biinyesinde miisterek/bolinmiis kisimlar bulunmamasi sebebi ile

bu analiz yapilmamigtir.

3.9.  Hasilat Paylagimi, Kat Karsihg@: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parsellerin geldisi olan 859/6 nolu parselin orta okul alam ve gelisme konut

alam olarak ayrilan kismu icin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgive gére “Istanbul Eyiip
Alibeykdy Arsa Satist Karsihgi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Yeni Yapi Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve TACA ingaat ve Ticaret A.S. is ortaklig: ile Emlak Konut
GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsih@ toplam geliri: 442.500.000,00.-TL+KDV, arsa satis1 karsiligi
sirket pay1 orani; %38 ve asgari arsa satisi karsih@ sirket pay toplam geliri: 168.150.000 TL+KDV

bedel ve oranlarda 11.05.2016 tarihinde sézlesme imzalanmustir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Gériis
Rapor konusu taginmazlarin mevcut durumlari itibari ile Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfoyiinde “Arsa™ olarak bulunmasinda bir engel

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmazlar; Istanbul Ili, Eyiip Ilgesi. Giizeltepe Mahallesi’nde Yavuz Selim
Caddesi iizerindeki L.E.T.T. Coban Cesme Otobts Park Garajimn takribi arkasinda
konumludurlar. 859 ada, 128 parsel 5.058,00 m?, 859 ada 129 parsel 22.302.00 m* 859 ada
130 parsel 1.174,00 m?, 859 ada 131 parsel ise 1.750 m? olmak iizere toplam 30.284.00 m?
yiizdl¢limiine sahiptir.

e 130 ve 131 parseller halihazirda Otobiis Park Garajinin iginde kalmaktadirlar. Bu parsellerin
kuzeyinden gecen 12m’lik imar yolu heniiz agilmamistir. Bu imar yolunun kuzeyinde de 128

DegerinmeA5
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ve 129 parseller bulunmaktadir. 129 parselin dogusunda ve giineyinde ise park alam
bulunmaktadir. Parsellerin bulundugu bilgede imar yollan heniiz agilmanmstir,

e 128 ve 129 parseller halihazirda bos durumdadir.

e Tasinmazlann bos kisumlar {izerinde genelde dogal bitki &rtiisii ve agaglar bulunmaktadir.

e Mahallinde parsellerin simirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e 128 ve 129 parseller kuzeyden giineye dogru azalan egimli topografyaya sahip arazi {izerinde
konumlanmuslardir. 130 ve 131 nolu parseller garaj olarak kullamldiklari i¢in zemin tesviyesi
vapildigindan diiz engebesiz topografyaya sahiplerdir.

¢ Taginmazlar biiyliksehir belediyesi ve Eylip Belediyesi'nin her tiirlii teknik ve sosyal altyapr

hizmetlerinden yararlanabilecek durumdadir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

e Parsellerin gelismekte olan bir bélgede konumlaniyor olmasi,

¢ Reklam kabiliyetleri ve goriilebilirliklerinin olmasi,

e Tasmmmazlarin konumlandign bélgede altvapi hizmetlerine eksiksiz ulasim olanaklarimin

olmasi,

Olumsuz Ozellikler
¢ 859 ada 128, 130 ve 131 parsellerin mevecut imar durumlari.
e [mar yollarimn heniiz agilmamis olmast.

e Kiiresel ve iilke ekonomilerinde yasanan olumsuzluklar ve gayrimenkul pivasalarina etkileri.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlar

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 sonuglandinlmas) muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satict arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin,

e Aher ve satcimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

¢ Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag).

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

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

Alci ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmas: dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfive Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arahifi genellikle 3 aydan azdr.

Degerleme A.S.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini stirduren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram., siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitlinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degierlemesinin yapilmasin
icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yiéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir,
Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim™, “Maliyet
Yaklagin™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

? UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanin
4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
¢aligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanmilir. Indirgeme, tek bir yihn gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgimleni verilerim yansitan belirli bir iskonto
oramimin, 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 éngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin glinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerck kontratlarin
yarattigi olas: dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dsnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

TUDES ~Ulustararasi Degerleme Standartiar
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir millk yeniden insa edilmesi durumunda veya
verine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliveti girisimcilik kari1 da dahil
olmak fizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diiiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diigiiliir. Bir bagka deyisle. meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Gahgmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirlk Bakanhgi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistur.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimmlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu g¢alismalarda projenin girisimci yéniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu triintin yer aldig sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu. benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilasirmanm her zaman miimkiin olmamas: sz konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini. vani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece§i getiri oranm
vansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.
e [ndirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram”™ olarak kullamilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani
Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik cgevrelerde degerlemede

ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarnnin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanmilmasi,
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullart farkhidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna. niteliine, sekttr dinamiklerine bagli olarak de@ismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.
¢ (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢calismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.
Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranmimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir deferlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢giimiidiir. Bir yatinmin yatirim dénemi boyunca sagladi@i 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
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglanmn mevcut degerini, sermaye yatirmminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. Ig Verim (Karlhilik) Orami, potansiyel yatinmcilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatrilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlihik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdlr ATAK
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4.

3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniigtiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ckonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yaurilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, firlinler ve benzeri faktirler sonucu ortaya ¢ikan varlikur. Ozel kullamm amachi ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
de@eri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

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

tarthidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

Guyramenkulgj
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BOLIUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda. bir énceki yila gére | milyon 45 bin 149 kisi

arttr. Erkek nitfusun orani %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artig hizi 2014 yilinda %e13,3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1°e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6 sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara. %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir. %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda Gnceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlrfa (19.3), Sinak (19.5) ve Agn (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) ntifusun orami 2015 yilinda, bir
oneeki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 859 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

' Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglarl 2014 raporundan

alinmistir. Ty
ATAK Gayrintenid L?eg%“r Srmis A.5. Il

Igerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Sayfa | 23
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da %8.2°ve (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

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

Yiiz6lgimli bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 535, en kiigiik

ylzolgimiine  sahip  Yalova’mn niifus  yogunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

5.2.  Tiirkiye'nin 2016 Yili Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye, diinyamin 18. ve Avrupa’'nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oramnda bilyilme hizimi yakalamayi hedeflemektedir?. Nitekim 2015%in iiciincii
¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilyiime bandinmi yakalanmstir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin tizerinde bir biiyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmus ancak i talebin
olumlu katkisi biiylimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yih son geyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamistir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi firetiminde 2015 y1li son geyreginde gergeklesen yiikselis efilimi devam etmistir’.

Son yillarda %3-4 araliginda seyreden e¢konomik biiyiime Tiirkiye igin veterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dtnemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizli biiyiime igin onceki hiikiimetlere gére daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecegi 65. hilkiimetin beyanlarmdan Gngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik bilyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiiklimetin onemli giindem Onceliklerinin basinda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbagkanhgi sistemini igeren anayasa degigikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin oniine gececek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir, Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

? hutp://www.mfa.gov, tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
* TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Gariiniim Mayis 2016 sayl ’?2

* IMSAD Aylhk Sekir Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi® SRR ATAK
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Anayasa defisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazhiklarin kaldirilmas:
sonrast olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara segim gibi gelismelerin yarataca@ yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diisiiriilmesine yol acabilecegi ngériilmektedir®.

Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tttrklye nin kredi notlari

T.C. Merkez Bankasi dnceki aylarda uyguladi@i faiz indirimini 2016 yili II. g¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
goklu faiz politikasi iginde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9.50°ve indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olugan bankalan fonlama ortalama maliveti de boylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de sinirlt bir indirim katkisi

saglayacaktir®.

Enflasyonda 2015 yilinin son geyregindeki artis sonrasinda. son dénemde gida fivatlarindan
kaynakl diglis gorilmigtir. Aynca 2016 yih ilk ceyreginde déviz kurlanmin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.”

S IMSAD Aylik Sektsr Raporu Mayis 2016, “Turkiye Ekonomisi™
© IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi®
" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, sayi 22 ve TC Maliye
Bakanhi@ Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlanindan derlenmistir, r TR ATAK
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)°
T.C. Merkez Bankasi 2016-1I. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakmsayacag; 2016 yilinda yiizde 7,5’e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten

sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag ongérmektedir, Bu ger¢evede enflasyonun, yiizde 70
olasibkla, 2016 yili sonunda %6.3-8,7 arahginda, 2017 yih sonunda ise %4,2-7.8 aralifinda

gerceklesecegini Gngoriilmektedir® (Grafik 2.2.3).

ah
o
L]
o
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* A Mo kD I OB ik loebly ylsde 70'S

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve g1kt agigi tahminleri'

Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslar ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk

Lirasinda deger kayb Tirk Lirast FED faiz artigi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler

nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’min temkinli

politikalar1 Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmistr. Sepet kur 3,10 TL iizerinde kalmaya

devam edecektir, Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kogullar, igeride siyasi

geligmeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: kargisinda Mayis ay1

genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhigin siirmesi

beklenmektedir''.

¥ TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan ahnmistir.
? TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22

' TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22 den alimmustir,
" IMSAD, “Diinya Ekonomisi”, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016
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Tiirkiye Gayrimenkul Pivasasina Genel Bakas
Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan segimlerin

yarattifr politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmis goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
geligmekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'nin 2016 yili
baginda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektdriinii de etkileyecegi 6ngorillebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dérdiineii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme stirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
liggeyregini yiiksek bir stok diretimiyle gegiren konut sektorii, bu doénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajli satis sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili

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

416.535 182.718 233.817

409.812 186.768 223.044

%DEGISIM | -1,6 22 46

Tablo 2.3.1: Konut satislarinin dagilimi

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi. faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarimi da iceren
ikinci yansinda gérmeye baslayacagimizi dngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagin. 6zel bilgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini

ancak kampanyal ve 0zel satiglarin artacag: diistiniilmektedir.

Goyr}ma nku l%
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Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayma gore yiizde 15,33
oraninda artan KFE. aym dénemde reel olarak yiizde 7,32 oraninda artmistir. Metrekare basina konut
degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yil Mart
ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'?

I I ndeles (1 /m?) KFE
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhik yiizde degigim*
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin smirlan icerisinde

ise bityiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira. doguda Kocaeli'ne bagh Kirfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile

12 * TC Merkez Bankas, Istatistik Genel Miidurlugi Reel Sektor Verileri Mudurliigi, “Konut Fiyat Endeksi Mart

2016", 27 May1s,2016
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komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk.
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur gorilir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde gimgir. mese, ¢inar, kayn,
giirgen. akcaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gbriilir. En
yiiksck gékdelenler ve ofis binalann Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyvekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy [lcesi’ndeki Kozyatag:i Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyillda dogudan batiya biiyiik bir gégiin baglamas: sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigtik kalitede
yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarna goére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlart i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en
vitksek niifusa sahip ilgesi Bageilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052) olmustur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64,70'i (9.162.919) Avrupa Yakast; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabahk 2. sehridir.

ilce Toplam Niifus | Tice Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus | Tlge Toplam Nitfus
Bagalar 754,623 Mahepe | 476.506 Sancaktepe | 320788 Buyukgekmece | 223324
Kiclikcekmece | 748398 Esenler 458.857 Sultanbevh | 315022 Tuzla 1162
Esenyvun 56 858 Kartal 150,498 Gllngdren 303371 Batarksy 22150
Usmranive 874151 Kagithane | 45223 Zeytinbumu | 287123 Celmekiy 2120556
Pendik 663569 Fatth 119356 Sist 272:38 Besikias 188,793
Bahgehevler 590027 Avoilar 417852 Bayrampaga | 269808 Siliva 161.165
Uskidar 53307 Atagehur | 408586 Beyiikduru | 262473 Gatalea $7.845
Sultangasi 313022 Eyup 367424 Beyio:z 248071 File 32823
CGariosmanpaga | 493.12 Bagakgehis | 312412 Eevodlu UL Adalar 16.052
Kadioy 482571 Semves 337.681 Amavukey | 22587
S0y ATAKZ
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Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagsamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanhiimin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gecen yilin aym1 dénemine gére yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin millivetlerine bakildifinda 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. Suriye'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 tilkelerinden gelen ziyaretgi sayisinda gegen yila gére
yiizde 19 artig gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Eyiip llcesi

Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da kurulan Eyiip ilgesinin
ylizélgtimii 242 km*dir. 21 mahallesi ve 7 koyii bulunan Eyiip ilgesinin niifusu 2012 yilindaki
ADNKS verilerine gore 349.470’dir.

Konumu ve Cografyas:

Eytip Istanbul Metropoliten Alam’min Bati Yakasi’nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. llge doguda Saniyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile cevrilidir.
ilge Halig’in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km?®'lik
genis bir alana sahiptir. Eyiip llgesi yerlesme alamndaki mahalleler Topgular. Deftardar, Nisanca.
Diigmeciler, Rami Yeni, Rami Cuma, Islam Bey, Eyilip Merkez, Silahtaraga, Sakarya. Emniyettepe,
Esentepe. Karadolap. Yesilpmar, Alibeykdy Merkez, Circir, Aksemseddin, Giizeltepe, Mimar Sinan,
Mithat Pasa ve Goktiirk Merkez mahalleleridir. Eyiip Ilgesi yerlesme alanindaki kéyler ise Piringei,
Odayeri, Igiklar, Thsaniye. Akpinar, Ciftalan ve Agagh koyleridir.

llge simrlan iginden Alibeykdy ve Kagithane dereleri gegerek Halig’e dokiilmektedir.
Arnavutkdy ve Imrahor y&relerinin sularini alan Alibeykoy Deresi once doguya, sonra da giineye
Halig’e yonelmektedir. Yaklasik 50 km uzunlugundaki derenin iizerine Alibey Baraji kurulmustur.
Toprak dolgu tipinde insa edilen barajin gol alam 1.66 km?'dir. Su hacmi mevsimlere gére

degisiklikler goéstermekle birlikte Alibey Baraji Istanbul’'un su gereksiniminin % 6.6’sim

karsilamaktadir,
: Gﬂynmenkul%
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Eyiip tarihi merkezi Hali¢ dogal suyolu iizerinde bulunmaktadir. istanbul ve Beyoglu
platolarim birbirinden ayiran Hali¢ in olusumu Bogazici ile aymdir. Hali¢ Catalca Yarimadasi’nin
yagig alani en biiyiik ¢ukurlugudur. Bir akarsu gibi menderes cizen. girintileri, ¢ikintilari, kiigiik
koylar ve burunlari bulunan, giineydogu-kuzeybati dogrultusunda uzanan Hali¢’in agz ile Kagithane
ve Alibeykdy derelerinin bitimi arasinda yaklagik 8 km mesafe vardir. Hali¢’in en genis veri agiz
kisminda 1010 m , i¢ kisminda ise Kasimpasa - Cibali arasinda 700 m’dir. Hali¢’in en derin veri
Galata ve Atatiirk Kopriileri arasinda 42 m’dir. Halig bilingsiz kullamm sonucu, tehlikeli bir kirlenme
alani haline gelmis, gerek allivyon birikmesi gerekse kent atiklari nedeniyle u¢ kismna dogru,
ozellikle Haheroglu - Eyiip arasinda, derinlik 5 m’nin altina diismils. iizerinde adaciklar olusmustur.

Tarih

llge ismini, simirlart iginde tiirbesi bulunan Eyiip Ensari‘den almaktadir. istanbul un Fethinden
sonra Tirklerin sur diginda kurdugu ilk yerlesim merkezi olan Eyiipte basta Eyiip Sultan Camii
olmak iizere Osmanli déneminden kalma ¢ok sayida tarihi eser mevecuttur. I1II. Selimin annesi
Mihrigah Valide Sultan’mn inga ettirdigi imaret 200 y1ldan beri faaliyetini siirdiirmektedir. Tarihi Eytip
mezarhginda Osmanl déneminin dnemli asker, devlet ve ilim adamlarina ait mezarlar bulunmaktadir,
Bilinenin aksine bélgede bir degil yedi sahabe medfun bulunmaktadir.

Ulasim

Eytip 1lgesi’nin Hali¢’ten Karadeniz'e uzanan yonetim alanini Istanbul dan gegen uluslararas
otoyollar (TEM ve D-100) bélmektedir. Bu yollar ve bunlar birbirine baglayan iki aks kentsel alanin
da smirlarini olusturmaktadir. Bunlardan TEM ile D-100 arasindaki baglantiy1 saglayan batidaki yol
(Rami - Kigla Caddesi) ayn1 zamanda Eyiip'iin Bayrampasa ile siirini olusturmaktadir ve E-6
Havaalani Yolu'nun uzantisidir. Diger baglanti ise Hali¢ kiy1 yolunun devamm olarak insa edilen
Ayvansaray - Eyiip - Alibeykdy Sahil Yolu'dur.

(*) Eyiip ligesi’ne ait bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden alinmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmakiadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasmn” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasinm” yéntemleridir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklagimi™ kullamlmistir.
6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Evyiip Baran Gavrimenkul (545 741 11 57 ): Giizeltepe Mahallesi'nde konu tagmmazlara

kismen yakin konumda 123,94 m? yiizél¢iimiine sahip. “Konut Alani” imarli. TAKS=0.48
[1=9.50 yapilasma sartlarina sahip arsa i¢in 700.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:
~5.648.-TL/m?)

o Eyiip Aydin Berat Gavrimenkul (532 504 82 36): Emniyettepe Mahallesi'nde konu
taginmazlara yakin konumda 284 m? yiizolgiimiine sahip, “Konut Alam” imarli, TAKS=0.44
H=12,50m yapilasma sartlarina sahip arsa igin 1.650.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~5.810.-TL/m?)

e Taka Emlak (532 292 18 86): Gaziosmanpasa Kazim Karabekir Mahallesi’nde Hekim suyu
Caddesine 40m cepheli konu tasinmazlara kismen yakin konumda 1.850 m? yiizélctimiine
sahip, “Ticari Alan” imarh, Emsal=1.50 H=15,50m yapilasma sartlarina sahip arsa i¢in
20.000.000.-TL talep edilmektedir, (Birim Degeri: ~10.810.,-TL/m?)

o Iz Gayrimenkul (532 252 37 25): Kagithane Merkez'de Cendere Caddesine cepheli konu
taginmazlara kismen yakin konumda 9.030 m? yiizélgiimiine sahip. “T4 Ticaret Alam”
imarli, Emsal=2.00 H=Serbest yapilagma sartlarina sahip arsa i¢in 70.000.000,-TL. talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~7.752.-TL/m?)

o Pireal Gayrimenkul (530 931 05 90): Alibeykdy Mahallesi’nde konu tasimmazlara yakin
konumda 113 m? yliz6l¢iimiine sahip, “Konut Alam” imarli, Taks=0.56 H=6.50m yapilasma

sartlarina sahip arsa i¢in 425.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.762,-TL/m?)
Satihk Konut Emsal Arastirmasi:

e Resat Insaat (532 510 31 78): Giizeltepe Mabhallesi'nde yeni insa edilmis B+Z+3 kath
binanin 4. katinda 2+1 tipte 80 m® beyan edilen konutun 240.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmugtir, (Birim Degeri:~3.000,-TL/m?)
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e Dogan Metal Yap: (542 253 50 71): Giizeltepe Mahallesi’nde 5 katli binamin 5, Katinda 4+1
tipte 140m* beyan edilen dubleks konutun 375.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Degeri:2.679.-TL/m?)

e Kardes insaat (542 404 76 65): Gizelepe Mahallesi’nde 5 kathi binamin Kot-1 katinda 60 m?
1+1 konutun 180.000.-TL bedel ile satilik bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri:~3.000.-TL/m?)

e Dirlik Insaat Emlak (537 458 46 51): Giizeltepe Mahallesi'nde kapal otoparkli 9 kath
binamn 6. Katinda 2+1 tipte 85m? beyan edilen konutun 310.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alimmigtir. (Birim Degeri:~3.647.-TL/m?)

KONSEPT PROJELER

o Kartal Ingaat (554 680 16 28): Giizeltepe Mahallesi'nde otoparkli, giivenlikli, jimnastik
salonlu Seyir Tepe sitesinde 5 katli binamn 3. katinda 3+1 tipte 128 m? beyan edilen konutun
650.000,-TL, 2+1 tipte 90m? konutun 500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri:~5.078.-TL/m*~5.555,-TL/m?)

e Genyap insaat (533 968 27 61): Kagithane Merkez Mahallesi’'nde, Kagithane 7000 projesi
iginde 3+1 tipte ve 142m” olarak satiga sunulan konutlarin 910.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Degeri:6.408.-TL/m?%)

e Tek Emlak (535 639 68 90): Kagithane Hamidiye Mahallesi’'nde, 103 Mega Hane projesi
iginde 1+1 tipte ve 69m? olarak satisa sunulan konutlarin 424.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri:6.145.-TL/m?)

¢ Has Mekan Emlak (530 415 31 41): Emniyet Tepe Mahallesi'nde, kapali otoparkl,
giivenlikli. jeneratSrlii site i¢inde 2+1 tipte ve 95m* olarak satisa sunulan konutlarmn
410.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri:4.315.-TL/m?)

Satiik Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

e Siz Yapi ingaat (507 589 10 59): Esentepe Mahallesi’'nde Yildiz Tabya ana yol iizerinde B+Z
kattan olusan her bir kati 60 m? toplam 120m? beyan edilen olan diikkanin 800.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~11.111.-TL/m?)

¢« Emre Gayrimenkul (542 242 87 58): Cu¢ir Mahallesi'nde Cuma Pazari Dénmez sokakta
kése konumda B+Z kattan olusan Zemin kat1 210 m® Bodrum kati 138 m? olmak tizere toplam
348 m? kullanim alanh dikkamin 1.050.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir,
Diikkanin iginde ulusal zincir marketlerden birinin kiraci oldugu ve 5000TL/ay+KDV kira
alindig1 6grenilmistir, (Birim Degeri:~4.420,-TL/m?)

e Saban AL (532 708 93 65): Nurtepe Mahallesi'nde Alibey Caddesi tizerinde konumlu, B+Z

kattan olugan Zemin kat1 105 m? Bodrum kati 115 m? olmak iizere toplam 220 m? kullanim

T ATAKZ
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alanh diikkanin 800.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Degeri:~6.250.-
TL/m?)
Diikkanlarin birim m’ fiyatlart hesaplamrken bodrum kat degeri zemin kat degerinin 1/5'i oramnda

olacagt varsayimisar.

6.2. Emsal Kargilagtirma ile Ulasilan Sonug
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar &zellikleri ve benzer ozelikleri
gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmgtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar Ozelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Emsaller imar fonksiyonu agisindan nispeten 859/129 nolu parsel ile benzerlik
gistermekte olup yapilasma fonksiyonu agisindan 859/129 nolu parsel olduk¢a avantajhdir.
Emsallere bu parsel referans alinarak diizeltme getirilmistir. Diger parseller imar fonksiyon ve
yapilasma garti ve diger ozellikleri g6z éniinde bulundurularak ortaya g¢ikan sonug ve piyasadaki

emsaller ile tekrar irdelenerek referans parsele gore (859/129) serefiyelendirmesi/fiyat diizeltmesi

yapilmugtir.

DUZELTME KRIiTERLERI EM!ISAL EM?AL EM§AL EMEAL EM;%AL
YUZOLCUM (m?) 123.94 284 1850 9030 113
SATISA SUNULAN BIiRiM DEGERI (TL/m?) 5648 5810 10810 7752 3762
PAZARLIK PAYI 3% 5% 10% 10% 5%
gﬁggm,ﬁsmml MUHTEMEL BIRIM DEGER 5365.6 5510.5 9729 69768 | 3573.9
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -35% -35% -25% -20% -35%
KONUM DUZELTMESI -25% -10% -30% -20% -15%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0 -10% -20% -30% 10%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m* 214624 2483,775 | 243225 | 2093,04 | 2144,34
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (2259,92) ~ 2250

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU |, . TAKDIR EDILEN DEGER

NO NO (m?) IMAR FONKSIYONU | gi2imM DEGER (TL/m?) (TL)

839 129 22.302.56 Gelisme Konut Alam 2250 50.180.760,00

859 130 1.175.04 Saghk Tesisi Alani 650 763.776,00

859 131 1.743.40 Resmi Kurum Alani 650 1.133.210,00

TOPLAM 52.077.746,00
Goynmenkulgj
Degerleme A
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6.3. Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasin Yéntemi ile Ulasilan Sonug
Bir gayrimenkullerin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir vatirimer veya bir kullanici igin

muhtemel net gelir akisim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilagtirilir ve yatirnmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tlir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirihir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akisimin, ad1 gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullamlacak
olan faiz ve kapitalizasyon oram igin gesitli teknikler kullanilir. S8z konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde. dzellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi
ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadii takdirde ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlardan 859/128 nolu parsel diizenleme ortaklik payi olarak ayrilmis olup
iizerinde imar fonksiyonuna baglh bir proje gelistirlerek ilgili kuruma bedelsiz terki séz konusu
olacagindan degerleme digi birakilmigtir, 859/130 ve 859/131 nolu parseller ise kamu ortaklik pay:
olarak ayrilmis olup ticari istifade agisindan kisith imar durumlara sahiptir. Yani sira parsellerin avan
projeye gére uygulama yapilacagi ve heniiz boyle bir projenin mevecut olmamasindan kaynakl
tizerlerinde proje gelistirilmemistir.

859/129 nolu parsel ise “Gelisme Konut Alam™ olarak aynlmis olup mevcut vapilasma
kosullarina gére tizerinde proje gehistirlmistir,

Projeksiyon, sayfa 32 ve 33 de sunulan piyasa emsal veriler dikkate alinarak yapilmistir.
Emsaller, 6zellikle 859/130 ve 859/131 nolu parseller {izerinde gelistirilecek iinitelere gére ticari
potansiyelleri oldukga yiiksek ve alici kitlesi oldukga genistir. Projeksiyonda bu kriterler de dikkate
alinmistir.

Genel Varsayimlar

e Nakit akislar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Yukanida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmisur. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

ey chrlmankulg
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859/129 Nolu Parsel i¢in Varsayimlar

e Geligtinlen projede yer alan tinitelerin satig 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

tasinmug giincel degerlerine ulasilacakur,

859/129 NOLU PARSEL

Parsel Alani (m?) 22.302.56
Konut Uygulama Alam 22.302.56
Emsal 1.50
Emsale Dahil Insaat Alani (A) 33.453.84
Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar

(Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) (B) 10,036.15
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C ) 6,690.77
Satilabilir Insaat Alam (A+C) 40.144.61
Satilabilir Ticaret Insaat Alam 2,007.23
Satilabilir Konut Insaat Alam 38.137.38
Toplam Insaat Alani (A+B+C) 50.180.76

e Yol kotu alti ve iistii emsal harici ingaat alam emsale dahil alammin toplam %70'i kadar
olacag varsayilmistir.

e Satilabilir alanlarm emsale dahil alanlarin 1,20 kati kadar olacag: 6ngoriilmiistiir.

e Planl alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne gére “konut alanlarinda gayristhhi 6zellik tagimayan,
halkin giinltik ihtiyaglarim kargilamaya yonelik diikkan, kuafor, terzi, muayenehane, aile
saghg merkezi, lokanta. pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler yer alabilir.”
bilgisinden hareketle projede satilabilir ingaat alaminin %3 i kadar ticari fonksiyon ayrilmistir,

e Konut birim fiyatlarinin ortalama 2016 yili igin 4.750 TL/m?, ticaret birim fiyatlarinin ise
ortalama 10,000 TL/m? birim fiyatlarda satiglarimin gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Konutlarda satislarin 2017 yilinda %30, 2017 yilinda %40, 2018 yilinda ise %30, ticaretlerde
ise 2018 yilinda %50, 2019 yilinda %50 tamamlanaca@ kabul edilmistir.

e Rapor konusu parselin arsa satig1 kargiligi gelir paylagimi isi kapsaminda ihale edilmis ve arsa
satisi karsih sirket pay1 oram %38 olarak belirlenmistir. Bu bilgiden hareketle elde edilecek
gelirin %38 inin arsaya karsilik beklenen gelir olup bu deger projelendirilmis arsa degerine

esdegerdir.

" ATAK
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Projeksivon Sonucu Ulasilan Sonuglar

859/129 Nolu Parsel
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 189.440.862.65
Hasilat Payr Oram 0,38
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 71.987.527,81

6.4.

Analiz Sonug¢larimin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu 859/129 nolu parselin projelendirilmis arsa degeri

71.987.527,81 TL hesaplanmgtir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte

istikrarli ekonomiye dayal olmasi ve bir takim varsayimlara dayali olmasindan dolay1 parselin degeri

emsal kargilagtirma ySntemi ile bulunan degeri olacagina kanaat getirilmistir. Buna gére rapor konusu

taginmazlarin takdir ve hesap olunan birim/toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur. (Daha

dnce de belirtildigi {izere 128 nolu parsel, kamu hizmetine ayrilan bir yer olup ve imar lejantina uygun

sekilde yapilasmasim tamamladiktan sonra ilgili kuruma devredilecek bir parsel olmasi sebebi ile

degerleme dis1 birakilnustir.

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdofjanlar Apt. No: 1118 34752 Atagehir / ISTANBUL
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ADA |PARSEL | YUZOLCUMTU IMAR ng;;f&g&tﬁ” DEGER
1 3
NO NO (m?) FONKSIYONU (TL/m?) (TL)
859 128 5.066,37 Orta Okul Alam 0 0.00
Gelisme Konut
859 129 22.302,56 Alam 2250 50.180.760,00
859 130 1.175.04 Saglik Tesisi Alani 650 763.776,00
859 131 1.743.40 Resmi Kurum Alam 650 1.133.210,00
TOPLAM 52.077.746,00
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ATAK Gayrimenkul Degerl

BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, istanbul ili, Eytip Ilgesi, Alibeykay
Mahallesi’'nde konumlu 859 ada 128, 129, 130 ve 131 nolu parsellerin SPK mevzuati ve sézlesme
geregi giincel piyasa degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin konumu, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan, parsellerin
cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate
almmig ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu parsellerin piyasa
sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig 52.077.746,00-TL
(Elliikimilyonyetmisyedibinyediyiizkirkalt: Tiirk Lirasi)’dir.

TL USb
859 Ada 128, 129, 130 ve 131 Nolu Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 52.077.746.00 16.691.585.26
859 Ada 128, 129, 130 ve 131 Nolu Parsellerin KDV Dahil Toplam Pazar Degeri
(x1,18) 61.451.740,28 19.696.070,60

N TCOME USD diviz satig kuru 3,12-TL olarak almmegnr,

e Konu gayrimenkullerin tgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimler: gerefince; Gayrimenkul Yatrmm Ortakhigec portfivinde “Arsa ™ bagleg
altinda bulunmalarinda herhang bir engel bulrnmamakiadir.

° Bu rapor ileili Sermave Pivasast Mevzuatt fiikimierine gére hazirlanngtir,

. Bu sayfa, bu degerleme raporwmm ayrifmaz parcasi olup hagimsiz kullandlamas.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN ./iile ASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Taginmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Tapu Senedi ve Tapu Kayit Belgeleri

imar Plan Ornegi ve Plan Notlari

Uydu Goriintist ve Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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