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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 16.11.2015 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 31.12.2015 tarihinde, 20150948 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Bilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK "in beyam asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ
» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;
# Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarnn sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla simrh oldugunu:;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigini;
» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;
» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;
» Deperleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:
# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalan yapmis oldugumuzu;
# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:
beyan ederiz.
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YONETICI OZETI -
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortaklifit A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 16.11.2015
DEGERLEME TARIHi 28.12.2015
RAPOR TARIHI 31.12.2015
RAPOR NO 20150948

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabas1 Mahallesi,
900 Ada 5 Nolu Parsel ile Basaksehir Mahallesi
1357 Ada 1 Nolu Parseller Uzerinde Konumlu
Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi.

KOORDINATLARI 41.100103, 28.770321 ; 41.096731°, 28.772287°
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU 900 Ada 5 Nolu Parsel: Rekreasyon Alam

1357 Ada 1 Nolu Parsel: Ticaret ve Hizmet Alam
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Ayazma 2. Etap
Bahgetepe Projesi'nin  mevcut durumda ve
tamamlanmasi  durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor. proje
kapsamindaki stokta yer alan 2 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PRgJEI}iiN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 601.965.466,00 206.860.984.88
DEGER
PROJENIN MEVCUT DURUMU {LE EMLAK KONUT 187.477.000,00 64.425.085,91
GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 946.601.460.00 325.292.597,94
BUGUNKIU DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA 246.116.380,00 84.576.076.00
SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO A.S. PAYI
TOPLAM GELIRi
2 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR TESLIM 1.655.600,00 568.934,71
SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI KDV HARIC TOPLAM DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarmm Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢hir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme galiganimin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetivle yapilmamisur.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistr. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb, gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme caligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile 1lgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadii kabul edilmistir.

b

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla glivenilir
referans olarak kullamlmamahidir,

» Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamastir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz oniine alinmanms sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmigtir.

ATAKZ

Goyrimenkul

> AS.
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# Degerlemeci miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

Y

veya saghga zararhh maddeler: tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig éngériiliir, Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninmn zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢aligmas: yapilmstir.

ATAKE

Guynmenkul
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2015 tarihinde, 2015/0948 rapor numaras ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor., Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi.

Kayabagi Mabhallesi, 900 Ada 5 Nolu Parsel ile Basaksehir Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel
tizerinde yer alan Emlak Konut Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payina diisen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut
durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina diisen degeri ile stokta yer alan 2 adet
bagimsiz boliim ile proje biinyesindeki kat irtifakina esas tiim bagimsiz béliimiin giincel rayic

degerlerinin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlannustir.

1.3. Raporun Hazirlayanlar

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

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2015 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. igin
hazirlanmistir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiiktimliiliiklerini
belirleyen 16.11.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlannustir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféytinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul

; / Degerleme AS.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A S.
ADRESI :Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@ataked.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14,04.2011
SERMAYESI : 300.000.,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirrliikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak wve
faydalarin belirli bir tarthteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve farafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari gercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayilh Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi

verilmistir,
Guyrlmenkui
Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A-$- e
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MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 10216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarma.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak {izere ve
kayith sermayel olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiyenin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlari

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilar ve saticilan
tarafindan sonuclandirilmas: muhtemel fivat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya sancilarin tizerinde uzlagmaya varacaklam varsayimsal veya hayali fiyau temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olas: bir fivatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen. teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 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,

o Alict ve saticinin gayrimenkulle ilgili biittin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

¢ Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacag: 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 satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

" UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satict arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahd ig¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisgilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahi@ i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayvla satilmas: onerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan gz
ontinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince g¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

ATAKZ
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan hichiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir parcasim olugtururlar. Bu kavram. siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasin
icerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gormiig kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilasurma Yaklasimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Malivet Yaklasimu™ ve “Gelistirme Yaklasimm“dir.
2UDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
¢alismada amag. piyasada ger¢eklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinr.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimm

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6l¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gbre bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in firetece@i potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattif1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDS =Uluslararas: Degerleme Standartlar

Gayrimenkul
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
verine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan 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
ckonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payi diisiiliir, Bir baska deyisle, mevecut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig Yapir Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve gecmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gdsteren
cetvel ile binanmin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr, Calisma kapsaminda proje konusu triintin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut 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 gok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: séz konusudur,
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahismalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullammm alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilecefi getiri oranin
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

¢ Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. Degerleme
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tekniklerinde gayrnimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:. finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri
orant” olarak kullamlmas: sonucunu getirmigtir. Bugtin finans ¢evreleri, ckonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenlifi nedeni ile bahsi gegcen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigini diigiinmekiedir.
Risksiz Getiri Orant

Bu oran ig¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamis1 yaygindir:
e Giinliikk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine Ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kosullari farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Pivasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
vaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngoriilmiistiir.

Net bugiinkil deZer ¢aligmalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmahdir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmahidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile malivetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki élgtimiidiir. Bir yatinnmin yatinnm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.34. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini. sermaye yatirnminin mevcut deeriyle
esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlilhk) Orani, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.

/Guyrinﬁ!ﬂg%
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Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine ézellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve igse yaurilan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karnn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar., miisteri stirekliligi,
konum, iirtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel Kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri dustldiikten sonra ekonomik
kullamim 6émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22%ye gére degerleme Raporu’nun
tarthidir. Degerleme tarthiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (¥)
Tirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %350,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o13.3 olarak gerceklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlann oram
%91.8 oldu. Il ve ilgce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8"e yiikseldi. Belde ve kaylerde yasayanlarin orani ise %8.2 olarak gergeklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére %1,5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) [zmir, %3.6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yast yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas, 2014
yilinda 6nceki yila gére artis gstererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31.3
olarak gerceklegti. Ortanca yasn en yiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1). Balikesir (38.6).
Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1), Sanhurfa (19.2) ve
Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014

‘Yas grubu
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Cahsma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%e (18 862 430
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kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani1 da yaklasik %8°e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen *bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile
{zmir. 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova-illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az
olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizéletimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizolglimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

] Demografik veriler TUIK'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014

raporundan ahmmustir,
2.2, 2015 Yi’nin Ekonomik Gériiniim (*)

2014 y1h sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014 yilinin
ilk yansinda gegen yilin aymi donemine gore %3,1 biiyliyerek beklenenden iyi bir biiyliime oran
yakalanugtir, Yihn ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin tizerinde
artmaya ve bliylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de siirmektedir.

2014 yih genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimn ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastinier para politikalarn ve makro ihtiyati
onlemler Gzel tikketimin azalmasma, kredi artis hzinm diismesine, 6zel yatrimlann ve biiyiimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarthindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar segim karari alinmasi; Tiirkiye nin i¢ piyasa ve politika kaynaklh endigelerinin devam
etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihik, ézellikle kiiresel
piyasalarda onemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiylime ivmesindeki yavaslama.
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 20147iin ilk yansinda
gecen yilin aym dénemine gore %3,1 diizeyinde arttr. GSYH yilin ilk yarisindaki artigina, titketim
3.9 ve yatirnm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur,

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarma tahminen yilsonunda
basglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin y6n bulmaya ¢alisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilke ekonomilerinden para ¢ikigi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik bilylimede asag: yonlii
riskleri arttirmaktadir, Bu nedenle. Tiirkiye'nin biiylime oranindaki yavaslamanmin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari ag¢idin
GSYH’ya orami %35,8°e gerilemistir. Tiiketim artisinin azalmasi ve petrol fivatinin diismesivle, cari
agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari acigin GSYH’ye oraninin
%4.5"e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katihmin istihdam artigimin fizerinde seyretmesi nedeniyle
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igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmigtir. 2015 yilsonunda igsizlik
oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 wyilsonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yilhk enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nmin (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6.9
olmak fizere %6-7.8 araliginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek doviz
kurlarinin gida fiyatlan tizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisivla enflasyonun Merkez
Bankas1 tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlar ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, dniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%?7.5 olan politika faiz orammn, yaklasik 100 baz puan tizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama
maliyetine yaklastinlacagi diistiniilmektedir.
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0
10,0
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Kaynak: TLIK

FED tarafindan bu y1l igerisinde faiz artirnmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan karsisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB nin 6niimiizdeki donemde para politikasinda daha fazla
sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay1 itibartyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmigtir. Yilhk artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmustir.

Ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére bilytime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oramyla GSYH iizerinde biiyiiyen insaat
sektorii, 2014 yilinda %2,2 biiyiime oraniyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmistir. Insaat sektériiniin
GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraminda olmustur.

2015 yihmin ikinci ¢eyreginde ise, ingaat sektorii daha onceki iki geyrekte kiiciilmesinden
sonra %2 oranmnda bilylimiistiir. Son donemde iz kazanan kentsel doniisiim ¢ahigmalan ingaat
sektoriindeki biiylimede énemli rol oynamustir,
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Yapr Ruhsati sayisi 2015 yili ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gire %28,38, yap
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diigiis géistermistir. Konut satislan verilerine bakildiginda
ise: satiglar 2015 yih ilk yarisinda bir onceki yilin aym dénemine goére iilke genelinde %21,
Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artigin bir bsliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gerceklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satislar1 verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve {ist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artuig, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde st gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2013 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundu@u Balgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (*)

[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin sinirlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi. doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur, Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

[stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda

faymm hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bslgede tarih boyunca c¢ok siddetli
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Istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglar soguk,
yagish ve bazen karhdir, Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

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

kismi bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
viitksek gokdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyitk bir gogiin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya buyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiylik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 vili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin simrlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14't Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip il¢esi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip il¢esi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

lige Nifus fice Nifus fige Nufus iige Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 248.056 Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155.923
Arnavutkdy  215.531 | Beylikduzu 244760 | GUngbren 306 854 | Sulanpeyh  309.347
Atasehir 405.974 | Beyoglu 245219 | Kadikdy 506.293 Sultangazl 505180
Avciar 407 240 | Buyikcekmece 211.000 | Kadithane 428 755 | Sile 3178
Bagciiar 752250 Cataka 65.811 | Kartal 447110 Sish 274.420
Bahcelievier 602931 | Cekmekoy 207 476 | Kicuk¢ekmece 740.090 | Tuzia 208 807
Gakirkay 220974 | Esenler 461 621 | Malepe 471 059 Umranmye 660 125
Basaksehir 333.047 Esenyurt 624 733 | Pendik 646 375 | Uskudar 524 636
Bayrampasa 269677  Eyiup 361 531 Sancaklepe 304.406 | Zeytinburny 292 313
Besiklas 186.570 | Fatih 425875 Sariyer 335,598
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Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aynm zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg: ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisivle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

(*) il hakkida bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Basaksehir Il¢esi (*)

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yihnda Kiigiikcekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simrlan Igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin katilinyla Basaksehir

Ilgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ESENYURT

AVCILAR

KUCUKCEKMECE

9 Mahalle ve 1 kéyden olusan Basakschir Ilgesimin toplam alam 10.433.6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilcenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigikkgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.
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llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta. metro ¢alismalart  sonucu  metronun Afatiirk  Olimpiyat  Stadi'ma  ulasmasi

beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Ilgede Sazhdere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gcevresindedir.
Bahgesehir'deki golet. Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir, TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyilk uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simrlart igindedir.

(*) Basaksehir Ilgesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmistir.

3.3.3 Kayabasi Mahallesi

Basaksehir ilgesine bagli olan Kayabas1 Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan otiirii Tirk¢ede Kayabagi adim almigtir. Kayabagi

Mabhallesi, Altingehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yihinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi'nin agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiyiik &lglide

artmastir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlan ile bolge.

biiyiik 6lgekli toplu konut yatirimlarina ev sahipligi yapmaya baglamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalanyla 6n plana g¢ikmug bolgelerden biri olan
Basaksehir Ilcesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adimi alan Kayasehir olarak adlandirilan bolge

TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gozler oniine gikmigtir.

Basaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi’'nde agirlikli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede

yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baglamistir.

Kayabasi1 Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 17 km, Bogaz Kopriisii’ne 24
km. mesafededir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL IiLE iLGiLI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu taginmazlar: Istanbul 1li, Basaksehir llcesi, Kayabasi Mahallesi smirlars

icerisinde yer alan 900 ada 5 nolu parsel ile Basaksehir Mahallesi sinirlan igerisinde yer alan 1357

ada 1 nolu parsel tizerinde yer alan Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesidir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Kayabagi ve Basaksehir Mahallelerinin birlestigi bolgede yer alan projenin bir kismu
Kayabag:1 Mahallesi bir kismi ise Bagaksehir Mahallesi simirlar igerisinde kalmaktadir.

Proje 3. Cevre yolu ve TEM baglanti yolu tizerinde, Basaksehir/Kayasehir ana kavsaginin

hemen yaninda yer almaktadir.

Projenin dogusunda, insaati devam eden Avrupa’nin en biiyiik sehir hastanesi ikitelli Entegre
Saglik Kamptisii (SAGLIK KENT), batisinda Uydukent Kayasehir, giineyinde Olimpiyat Spor Tesis
Alam, kuzeyinde ise Emlak Konut Bagaksehir Evleri projesi yer almaktadir.

Projenin yakin c¢evresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat K&y, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimam gibi blgenin

dnemini artiracak projeler yer almaktadr,

Projeye ulasim; Olimpiyat Stadi’mn dogusundan gegen Olimpiyat Bulvan Yolu iizerinde

hareket edilerek saglamr.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamustir. Asagida 25.08.2015 tarihinde
temin edilen TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gire konu parsellerin

miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLI istanbul

ILCESI Basaksehir

ADA NO 900

PARSEL NO 5

MAHALLESI Kayabasi
GAYRIMENKULUN NITELIGI : Arsa

YUZOLCUMU 127.389.75 m?
CILT/SAYFA NO 127/12507

TAPU TARIHI/YEVMIYE 15.01.2015-637
ADA NO 1357

PARSEL NO 1

MAHALLESI ikitelli-2
GAYRIMENKULUN NITELIGI : Arsa
YUZOLCUMU 81.910,14 m?
CILT/SAYFA NO 157/15517

TAPU TARIHI/'YEVMIYE 26.11.2012-13680

Not: Parseller iizerinde gelistivilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifak: kuridmanmustir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim A.S. talebi tizerinde stokia yer alan 2 adet bagimsiz béliimiin deger tespit
calismast tarafimiza sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmistr. Is bu liste rapor

ekinde sumdmustur.
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4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gire rapor konusu parseller tizerinde asagidaki serh ve notlar bulunmaktadir.
900 Ada 5 Nolu Parsel
Serhler Biliimii:
e 1.-TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (12800-12801-12802-12803-12804-12805
nolu T.M. yeri ve kablo gecis glizergalu TEDAS lehine 1.-TL den kira serhi.) (17.06.2015 —
11659)

Bevanlar Boliimii:

o Teknik altyap: alani. (05.03.2009 tarih ve 1585 vevmiye no ile)

e Krokisinde A harfi ile gosterilen 122.73 m*'lik kisimda TEDAS lehine 49 yilligina irtifak
hakki. (25.11.2010 tarih ve 11776 yevmiye no ile)

e Bu parsel aleyhine Ttirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midiirliigii Ichine krokisinde C ile
gosterilen 86.13 m?’lik kisimda daimi irtifak vardir. (20.01.2015 tarih ve 864 yevmiye no ile)

1357 Ada 1 Nolu Parsel

Serhler Boliimii:

e {tirazh (01.01.1900 Tarihli)

e 1 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( 99 yilhig 1 TL bedelle TEDAS Ichine kira
serhi ) (18.10.2012 tarih ve 11965 yevmiye no ile)

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlegmesi vardir. ( 99 yilhig1 1 TL den Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.5. Genel Miidarliigii lehine ) (14.10.2014 tarih ve 16375 yev. no ile)

e TOKI lehine sufa hakki serhi. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye)

e Toplu Konut Idaresi Baskanlgi’nin én alim hakk: vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844 yevmiye)

Bevanlar Boliimii:

e Imar diizenlemesine alinmustir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no ile)
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e Kamu hizmetine aynlan yerler ile Maliye Bakanhgi’nca degisik ihtivaglara talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679 yevmiye no ile)

Yukarida rapor konusu tasinmazlar iizerinde bulunan “kamu hizmetine ayrilan...."” parselin
miilkiyet degisiminde Hazine yerleri icin konulmus serhlerden biridir. Bu dogrultuda konulan siz
konusu serhin lehdar: T.C. Basbakanltk Toplu Konut Idaresi Baskanligi’dwr. Bu yonetmelik ve bu
yonetmelik dogrultusunda konulan serh, T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin
istiraki durumunda olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. ye devrine ve Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. portfoyiine alinarak iizerinde proje gelistirilmesine
engel teskil etmemektedir. Diger serh ve beyanlanin da konu tagimmazlar: olumsuz
etkilememektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasast mevzuati hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklhigi portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadi@1 gérils ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin imar Bilgisi
1357 Ada, 1 Nolu Parsel; Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan

incelemelerde, 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi

Revizyon Uygulama Imar Plani’nda “T1 Ticaret + Hizmet Alam” lejantinda kaldig Ggrenilmistir.

Yapilasma sartlarinin ise: Emsal= 2.00, Hmaks= Serbest oldugu bilgisi verilmistir.
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19.06.2012 Tasdik Tarihli istanbul ili Basaksehir ilcesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bilgesi 1/1000 Olgekli Kismi Revizyon Uygulama Imar Plam Plan Notlar
Genel Hiikiimler

» Bu plan kapsaminda 3194 Sayili Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelikleri, Ilgili Otopark
Yonetmeligi, Binalarin Yangindan Korunmasi hakkinda Yonetmelik Siginak Yonetmeligi
Enerji Kuvvetli Akimli Tesisleri Yonetmeligi 1593 Umumi Hifzissihha Kanunu, Binalarda
Enerji Performans: Yénetmeligi, Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik,
Deprem Béolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Ydnetmelik, CED (Cevresel Etki
Degerlendirme) Yonetmeligi hitkiimleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

Planlama alaninda Imar Kanununun 18, Maddesi ve 2981/3290 say1li Kanun’un Ek-1 maddesi
sartlarina gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.

» Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Y

v

Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda oziirliiler i¢in ilgili mevzuat uyarinca gerekli
diizenlemeler yapilacaktir,
» Planlama alani iginde o©ngériilen biitiin fonksiyon alanlarimin otopark ihtiyaci kendi

fonksiyonlari i¢inde ¢oziilecektir.
» Plan biitiiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiyla gekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
» Tiim yap1 alanlarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisimin korunmasi esastir. Yapi gekme mesafeleri icerisinde zemin distil
otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde yap1 adalarinda zemin alti otopark yapilabilir.
Planlama alanimin tamaminda egimden dolay: agifa ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir.
Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar
ortak alan (spor salonu. siginak, su deposu, sosyal tesis. tesisat odasi, otopark v.b.) olarak
kullanilabilir.
Planlama alaminda merkezi ozellik gosteren, civarinda ozellikle saghk. itfaiye, iletisim-
haberlesme v.b. tesislerin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlardaki agik alan. meydan,
yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluglann uygun goriisleri alinmak
ve “Heliport Yapim ve iletisim Yonetmeligine” uymak sarti ile kamuya ait ** Helikopter Inis-
Kalkis Pisti” (Heliport Alani ve Yiikseltilmis Heliport Alam) yer alabilir.
Planlama alaninda biitiin yap1 adalarinda yap1 nizam serbesttir. Yapilanmaya iliskin tim
detaylar ( ¢ekme mesafeleri, blok ebatlari v.b.) mimari avan projede belirlenecektir.
Uygulama Ilge Belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda yapilacaktir.
Planlama alam igerisinde yapilar tabii zemin kdsegenleri ortalamasindan kot alacak olup
subasman kotu + 1.5 m’dir.
Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, ¢ekme kat ve cati kati
yapilabilir. Sacak genigligi min:0.60 m. Ile max:1.5 m. arasinda degisebilir.
Teras katilarindaki ag¢ik alanlar tistii kapatilmamak kayd: ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan v.b. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.
» Bodrum katlarinda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin 1/3{inii
gecmevecek kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlarindan yan ve arka cepheye cikis
yapilabilir.
Bahge sulamasmin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilamasi
zorunludur.
» Tiim yap1 adalarinda yap1 yaklagsma sinin disinda 25 m2 yi gegmeyen emsale dahil olmayan
bekgi ve glivenlik kuliibeleri yapilabilir.
» Planlama alaninda her tiirlii yapitlasma i¢in ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.
» 25.12.2008 tarihinde Bayindirlik ve iskan Miidiirliigii tarafindan onaylanan imar planina esas
hazirlanan jeolojik ve jeoteknik haritalar ve raporundaki belirtilen hususlara uyulacakur.

ATAK gj

v

"‘.’

"':r’

\:_.l’

Y

‘_‘f

t}

Gayrimenkul
Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa I 2‘?‘
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




» Deprem Yonetmeligine uyulacaktir. Inceleme alani disinda (IAD) olarak belirtilen alanlarda
Jeolojik ve jeoteknik etiit yapilamadan uygulama yapilamaz.

Ozel Hiikiimler;

Konut Alanlan
» Planlama alam biitiiniinde yapilasma kosullar:
* Yiiksek yogunluklu konut alanlari; K1: E:2.40 ve K2; E:2.00
e Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00 ve E:0.75
e Diigiik yogunluklu konut alanlari; E:0.50
Konut alanlarinda, emsal degerinin %2’si Hmax=5.50 m olmak tizere bagimsiz ticari birimler
yapilabilir. Ticari kullammina iliskin detay ve konum mimari avan projesinde belirlenecektir.
K1 ve K2 konut alanlarinda emsale esas ingaat alam degerinden kullamlmak tizere % 507si
oraninda ticaret yapilabilir.
# Konut alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m2”dir.

Y

‘_r_)’

Ticaret Alanlar

» TI Ticaret + Hizmet alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, alis merkezi, ¢ok katli magaza, ¢arst.
konaklama tesisi, otel, motel, rezidans. konut, sinema, tivatro, miize, lokanta, banka, finans
kurumlan, kat otoparki, 6zel egitim ve 6zel saglik tiniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada
kullamlabilir. Bu alanda ilge belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gére uygun
uygulama yapilacaktir,

# T2 Ticaret Alanlarinda is merkezi, biiro, lokanta. banka, finans kurumlari yer alabilir. Bu
islevler bir arada kullamlabilir.

# TI1-T2 Ticaret alanlarinda minimum parsel ve ifraz sarti 1000 m2'dir.

Donati Alanlan

» Donati alanlarinda mimari avan projeye gbre uygulama yapilacaktir. Donati alanlarinda
minimum parsel sarti aranmaz. E=1.00, H=Serbest yapilasma kosullar olarak uygulama
yapilacaktir.

» Plandaki mesleki ve teknik egitim alaminda ilgili kurum gériisleri alinarak anaokulu, meslek
lisesi. gok programh liseler, her tiirlii egitim tesisleri alanlan yapilabilir.

» Temel egitim 6ncesi egitim alanlari. ihtiyaca gore anaokulu veya kres olarak kullanilabilir.

» Belediye hizmet alaninda avan projeye gore uygulama yapilacak olup toplam ingaat alaninin
%350’sinl gegmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilir. Bina taban oturumu avan
projede belirlenecektir.

> Teknik altyap: alanlarinda ISKI, IGDAS, Kati Atk Merkezi, Telekom, Itfaiye. IETT, TEIAS,
v.b. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

# Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2sini, 50 m*'yi ve Hmax=6.50 m. yi gecmeyecek

sekilde gerekli onlemler alinmak kogsuluyla, sabit olmayan biife, agik gay bahgesi, su deposu.

sarnig, [GDAS vana odalan, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer alabilir. Bu yapilar ingaat
uygulamasindan sonra ayr bir parsel olarak ayrilabilir.

Planlama alani igerisinde aga¢ ve bitki yasaminin siirdiirebilecegi toprak derinligi birakilmasi

ve Park ve Bahgeler Miudiirliigii, Ulagim Daire Bagkanh@ v.b. kurumlarin uygun goriisii

alinmak kaydi ile meydan. yesil alan gibi kamuya acik alanlarin altinda olaganiistii
durumlarda sifinak olarak kullamlmak tizere yer alti otopark diizenlenebilir.

# Saglik tesis alam igerisinde; 03.07.2005 tarih ve 5396 sayili Saghk Hizmetleri Temel
Kanununa Bir Ek Madde eklenmesi Hakkinda Kanun ve bu kanuna dayali -22.07.2006 tarih
ve 26236 sayili Resmi gazetede yayimlanarak yiirlirliige giren Saghk Tesislerinin, Kiralama
Karsihg Yaptirilmasi ile Tesislerdeki Tibbi Hizmet Alanlar Disindaki Hizmet ve Alanlarin
Isletilmesi kargihginda yenilenmesine dair yonetmeligin 4. Maddesinde belirtilen saglik tesisi

(entegre saglik kampiisii, egitim arastirma hastanesi. devlet hastanesis axﬁrﬂk g
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hastanesi. saghk ocagi, klinik otel, rehabilitasyon merkezi, kanser arastirma merkezi, asi
egitim merkezi, agi tiretim merkezi, ag arastirma-geligtirme merkezi, ana gocuk sagh@ ve aile
planlamasi merkezi. toplum sagh@ merkezi, organ ve doku bankasi. bélgesel kan merkezi.
kan firiinleri tiretim tesisi, agiz ve dig saghg merkezi, tiim kara, hava ve deniz teghizatlari
dahil olmak tizere 112 acil servis komuta merkezi ile destek birimleri dahil ilgili tesisin her
tirlit boliimleri ve bunlarla sinirh olmamak kaydiyla, bakanh@in yapmak ve yaptirmakla
yiikiimlii oldugu ek binalar dahil saghkla ilgili tiim tesisler), tibbi hizmetler disindaki alanlar
( otopark, otel, banka subesi, restoran, kafeterya, konferans, ve kiiltiir merkezi internet ve
iletisim merkezi, eczane, yash bakim evi, kres, personel servisi, taksi hizmetleri ve benzeri
ulagtirma hizmetleri, zayiflama ve diyet merkezi gibi 6n proje ile tammlanacak olan saghk
tesisi konsepti ile uyumiu alanlar) ile séz konusu saglik kompleksini hayata gegirecek diger
ticari tesislerin yapilmasi miimkiindiir.

# Saglik tesisi icinde yapilacak her tiirli yapi ve tesisler 1/1000 6lgekli uygulama imar planina
gore hazirlanacak vaziyet plam veya kentsel tasarim projesi ile belirlenir.

» Saglik tesisleri igerisinde mania kriterlerine uymak, yapi yaklasma simirlarim ihlal etmemek
kaydiyla vaziyet planina gore i¢ yollar agilabilir.

» ISKI'nin 16.08.2011 tarih ve 355706 sayih yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

900 Ada, 5 Nolu Parsel; Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nde yapilan
incelemelerde 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Rekreasyon Alam” lejantinda kaldign 6grenilmistir.
Yapilagma sartlarimin ise; Taks.= 0.10, Kaks: 0.15 ve Hmaks= 15.50 m. oldugu bilgisi verilmistir.
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09.05.2013 Tasdik Tarihli istanbul ili, Basaksehir Tlcesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Balgesi
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlar

Genel Hikiimler

» Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi, ISKI Yonetmeligi,
karayollari kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol yonetmeligi.
v.b ilgili yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum goériigleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

# Planlama alaminda her tiirlii yapilagsma ig¢in ayrinuh jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

» Planlama alani iginde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde ¢éziimlenecektir.

» Plan biitiiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiyla ¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir. Bu otoparklar
emsale dahil degildir.

#» Yapr ¢ekme mesafeleri icerisinde zemin iistii otopark yapilabilir. Planlama alam igerisinde
yapi adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

» Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'n uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

» Planda biitiin adalarda yapi nizan serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap: yapilabilir. Yap1 boyutlar1 cekme
mesafeleri ve su basman kotlari ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gire
yapilacaktir.

» Planlama alam igerisinde biitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kdgsegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu £1.50 m'dir.

» Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, ¢gekme kat ve ¢ati kati
yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degigebilir.

» Teras katlarindaki agik alanlar iistii kapatilmamak kayd ile ¢ati bahgesi, hobi bah¢esi ve yesil

alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

Fonksiyon adalarinda farkl yogunluklar: gdsteren hat, ifraz hatti degildir.

» Planlama alanmin tamaminda egimden dolay1 aciga ¢ikan bodrum katlar Iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar
ortak alan (spor salonu, sosyal tesis. sifinak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.) olarak
kullanilabilir.

» Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin 1/3'tinii
gecmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis yapilabilir.

» Planlama alanimin kuzeyinde yer alan agaglandirilacak alanlarin (mezarhk alanlarinin)
sazhidere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda ver alan kisimlarinda defin
islemi yapilamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, iski havza koruma yonetmeligi
kosullarina uygun olarak yapilabilir.

> Bahge sulamasimin temini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi

zorunludur. Yapilan sarmglar emsale dahil degildir.

Donati alanlar1 kamunun eline ge¢meden uygulama yapilamaz.

Planlama alaninda imar kanununun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi

sartlanna gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir, Uygulama simn plan simindir, Planda

konut, 6zel saghk, 6zel ilkdgretim, dzel ortadgretim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢alisma
alanlarinda Olugsturulabilecek en kiiclik parsel biiyiikligli 5000m?dir. Diger fonksiyon
alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

» Planlama alaminda merkezi 6zellik gosteren, civarinda ozellikle saghk. itfaiye ve iletisim
haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan
meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun goriisleri

ATAK
7%555';;;@53 -

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenk

leerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sﬂ}l’fﬂ | 30
Tel: O (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com. tr

;W

“:f

\




alinmak ve "heliport yapim ve Isletim Yonetmeligi’ne" uymak sart ile kamuya ait "heliport

inis-kalkis Pisti" (heliport alam) ayrilabilir.

Tiim yap: adalarinda yap ve yaklasma sinin disinda 25 m? yi gegmeyen bekgi ve giivenlik

kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir,

Planlama alaninin kuzey smimn askeri giivenlik simndir. Olasi uyusmazhklarda askeri

giivenlik bdlgesi sinir1 esas alinir.

Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktr.

Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul Imar Yonetmeligi Hikiimleri

dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir,

Tiim yap1 adalarinda yerlegim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.

Ancak dogal arazi yapisimin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi

durumunda miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi)

zemin katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu
hizmet béliimleri ingaat emsaline dahil degildir.

Plan raporunda, plan notlarinda ve imar plammnda belirtilmeyen hususlar 3194 sayili imar

kanunu ve Istanbul Imar Yonetmeligi'nin lehte hitkiimleri gegerlidir,

Miilkiyeti ayn1 malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve

ingaat alam toplaminm %20'sini gegmemek fizere emsal degeri adalar/parseller arasinda

kaydirlabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu
kayitlarina beyan verilir.

» Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap: parselinde; ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin
trafo, Telekom yapilan. santral binalar1 v.b. kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar
emsale dahil degildir.
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Ozel Hiikiimler
Donati Alanlar:

# Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

» Plandaki ilkégretim tesis alan ya da ortadgretim tesis alanlar, ilgili kurum goriisleri alinarak
anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullamlabilir.

» Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlari yapilabilecegi gibi, mesleki ve
teknik egitim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

» Temel egitim Oncesi egitim alanlari, ihtivaca gére anaokulu veya kres alami olarak
kullamlabilir.

> Ozel ilkogretim ve 6zel ortabgretim tesis alanlarinda 6zel iiniversite yapilabilir.

¥ Ozel ilkdgretim ve dzel ortaddretim tesis alanlarinda dzel iiniversite yapilmasi durumunda
diger egitim tesisleri vapilamaz.

» Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarhk, PTT, ISKI, ITFAIYE

IGDAS, TELEKOM v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

> Teknik altyap: alanlarinda ISKI IGDAS, kati atik merkezi. TELEKOM, ITFAIYE. IETT,
TEIAS v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

» Sosyal, kiiltiirel tesis alanlaninda Kiitiiphaneler, Tiyatrolar, Sanat Galerileri. Huzurevi, Yurt,
Rehabilitasyon Merkezi, Cocuk Ve Genglik Merkezi, Kadin Konuk Evi, Toplum Merkezi gibi
fonksiyonlar Igeren Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alam
gibi tesisler yer alabilir.

# Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda; Hastane, Saghk Ocagi, Dispanser, Dogumevi,
Verem Savas Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri v.b. saghk tesisleri yer alabilir.

» Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme v.b. maksath egitim
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faaliyetlerinin. kurslarin yapildigi tesisler ile engellilere yonelik e@itim tesisleri, aile

merkezleri yer alabilir.

Ozel spor tesis alamnda acik ve kapali spor tesisi, eglence merkezi, biife, cafe gibi ihtiyag

birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak uygulanacakiir.

Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir.

# Plandaki park alanlarinda: toplam alanin %2'sini ve hmaks=6.50 m'yi ge¢meyecek sekilde ve
gerekli onlemler alinmak koguluyla, sabit olmayan biife, agik ¢ay bahgesi. su deposu, sarnig.
IGDAS vana odalari, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer alabilir.

» Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Midiirliigii, Ulagim Daire Baskanhid v.b.
kurumlarin uygun gériisii alinmak kaydi ile meydan, vesil alan gibi kamuya agik alanlann
agag ve bitki yasamimin siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin
degistirilemeyecek gekilde olagan istii durumlarda kullanilmak tizere yeralti otoparki
diizenlenebilir.

» Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilasma kosullari;
TAKS=0.10, KAKS=0.15, Hmaks=2 kat, kat yiikseklifi maks=4.50m'dir, Bu alanlarda
ayrica; yesil alan diizenlemeleri, agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollan, agik hava
tiyatrosu, toplant1 ve gosteri yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlar yer alabilir.

» RI rekreasyon alanlarinda birinei bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
Birinci bodrum katinin iskan edilecek alam parsel alanmimin %25'ini gegemez. Dogal zemin
tistiindeki yesil alanlarin kullammi kamuya agik olup, bu alan ve alan iizerinde
gerceklestirilecek yapilar kamu ya da 6zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve
insa edilebilir.

» R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve gay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
vapilasma E:0.25,hmaks: 1 kat'dir.

» R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari birimler de
yer alabilir. Bu alanda Taks=0.10. Kaks=0.15, Hmaks=15.50 m, kat yiiksekligi maks=4.50
m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen
2 bodrum katin toplam alam parsel alaninin %25 *ini gegemez.

# Planlama alaninda bulunan her tiirlit yap1 parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin
trafo. telekom yapilari, santral binalari v.b. kullamlmak iizere ifraz edilebilir.

» Planlama alam igerisinde kalan yapi adalarinda kat yiikseklikleri serbest olup, uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

Yf
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4.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sieil Miidiirligi Incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Midiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerden
26.11.2012 tarihinde 1306 ada 1 nolu parselin imar diizenlemesi sonucu 1357 ada 1 nolu parsel
oldugu, 01.01.2014 tarihinde 540 ada 4 nolu parselin imar diizenlemesi sonucu 900 ada 3 nolu parsel
oldugu sonrasinda ise 20.01.2015 tarihinde ise bu parselin 900 ada 4 ve 5 nolu parseller (900 ada 4
nolu 62,25 m? yizélgtimlii parselin TEDAS adina tescil edilmistir.) olarak ifraz edilerek olustugu

tespit edilmistir.
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4.4.2 Belediye Incelemesi

Bagaksehir Belediyesi’nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parsellerin imar durumunda
son 3 yil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 63renilmistir.

1357 ada 1 parsel eski 1306 ada 1 parselin ada degisikliginden olusmustur. 1306 ada 1 parsel
daha 6nce 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda “Ticaret Alani” lejantina ve Emsal:2,00 yapilasma
sartlarina sahip iken konu parsel. daha sonra 19.06.2012 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama imar Plani kapsamina alinarak “Ticaret + Hizmet Alam™
dahilinde Emsal:2.00 H:Serbest yapilasma hakkina sahip olmustur.

llgili belediyede yapilan incelemelerde yetkililer tarafindan; 21.11.2013 tarih ve 60824831-
105.99.(34.43)-3091-13443 say1h Toplu Konut Idaresi Bagkanhi@i’nin yazisinda 540 ada 4 parseli de
kapsayan alanda yapilan imar uygulamas: isleminin 644 sayih Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
2.Maddesinin g bendi hitkmii uyarinca Bakanlik Makaminin 02.08.2013 tarih ve 12105 sayihi oluru
ile onaylandig1 ve bahse konu 540 ada 4 parselde. viizél¢iimii ve seklinde herhangi bir degisiklik
olmaksizin 900 ada 3 parsel olarak imar uygulamasmn tescil edilmis sonrasinda ise konu parsel
09.05.2013 Tasdik Tarihli Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam kapsamna dahil olarak “Rekreasyon Alani™ lejantinda
TAKS.;: 0,10, KAKS: 0.15 ve Hmaks= 15.50 m. yapilasma sartlarina sahip olmus ve ifraz olarak simdi
k1 900 ada 5 nolu parsel olarak tescil edilmistir.

Ayrnica tasinmazin Bahgesehir Belediyesi emlak servisinden 2015 yili emlak vergisine esas m?
rayi¢ degerinin 1357 ada. 1 nolu parselin 120.470.770.-TL/m?, 900 ada. 5 nolu parselin 66.915.000.-
TL oldugu égrenilmistir.

Rapora konu parsellerden 1357 ada, 1 nolu parselin Ilgili belediyesinden dava siireglerinin
durumlan hakkinda asagidaki bilgiler alinmigtir.

e 2014/1377 Karar No ile Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kuzey Ayazma balgesi 2107parseli kapsayan
alanda yapilan 19.06.2012 tasdik tarihli 1/5000 élgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 lcekli Uygulama
Imar Planlari ile bu plan gercevesinde 3194 Sayili imar Kanununun 18.maddesi uyarinca yapilan imar
uygulamasmin 2107 parsel yoniinden iptali istenilmektedir., Imar planlarimin hukuka uygunlugu

sebebiyle iptal edilmistir.

@ 2014/1381 Karar No ile Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kuzey Ayazma bolgesi 2107 parseli
kapsayan alanda yapilan 19.06.2012 tasdik tarthli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Planlari ile bu plan gergevesinde 3194 Sayili Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca
yapilan imar uygulamasmin 2094 parsel yoniinden iptali istenilmektedir. Dava konusu islemin
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parsellerden 26.11.2012 tarithinde 1306 ada 1 nolu parselin
imar diizenlemesi sonucu 1357 ada | nolu parsel oldugu. 01.01.2014 tarihinde 540 ada 4 nolu parselin
imar diizenlemesi sonucu 900 ada 3 nolu parsel oldugu sonrasinda ise 20.01.2015 tarihinde ise bu
parselin 900 ada 4 ve 5 nolu parseller (900 ada 4 nolu 62,25 m? yiizél¢iimlii parselin TEDAS adina
tescil edilmigtir.) olarak ifraz edilerek olustugu tespit edilmistir.

4.5.  ligili Mevzuat Geregi Alnms izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel {izerinde biinyesinde ticari liniteler ve sosyal tesis bulunduran bir konut
projesi gelistirilmis olup asaZida parsel biinyesinde yer alan tasmmazlann ruhsat bilgileri
sunulmugtur, Taginmazlardan 1357 ada 1 nolu parsel biinyesinde olan A1, A2, A3, A4, Bl, B2, B3,
B4. C1. H. F. G1 ve G2 bloklar igin 07.04.2015 tarthinde, 900 ada 5 nolu parsel biinyesinde meveut
Al, A2, A3, FI. F2, F3 ve F4 bloklar i¢in ise 11.09.2015 tarihinde yap: izin belgeleri alinmistir.

SIRA | ADA | PARSEL [ BLOK | RUHSAT |RUHSAT | VERILIS | VAPL | INSAAT | oo o0 | BB mﬂti‘.‘“
NO | NO | NO NO TARIHI NO NEDENI | SINIFI | ALANI ADEDI | SR
1 540 4 Al 11.32013 00014 YENI YAPI iR 4624 DUKKAN 49 2
2 | 540 3 A2 1132013 | 00015 | YENIVAPI | 3B 1624 DUKKAN 9 3
3 | 540 r A3 1132013 | 00016 | YENIYAPI | 3B | 5863.24 DUKKAN a9 3
4 900 3 Al 27.12:2013 00404 | TADILAT 3B 4.624 DUKKAN 49 2
5 900 3 A2 27.12:2013 00405 | IAM 38 4.624 DUKKAN 49 2
6 | 900 3 A3 | 27.122015 | 00406 | TADILAT | 3B | 4624 DUKKAN a9 3
7 | 900 3 37122013 | 00407 | YENIYAPI | 3B 5189,4 DUKKAN i 6
§ | 900 3 Cl | 27.122013 | 00408 | YENIYAPI | 3B 11983 DUKKAN 5 3
g | 900 3 C2 | 27.122013 | 00409 | YENIYAPI | 3B 20572 DUKKAN § 3
10| 900 3 C3 | 27122013 | 00310 | YENIYAPI | 3B 15388 DUKKAN 7 3
1T | 900 3 C4 | 27122013 | 00311 | YENIYAPI | 3B 11994 DUKKAN 3 3
12| 900 3 Cs | 27122013 | 00412 | YENIVAPI | 3B 30572 DUKKAN § 3
13| 900 3 C6 | 27.122013 | 00413 | YEMIYAPI | 3B 16099 DUKKAN 7 3
4| 900 3 €7 | 27.122013 | 00414 | YENIYAPI | 3B 11994 DUKKAN 5 3
15| 900 3 C8 | 27.122013 | 00315 | YENIYAPI | 3B 20572 DUKKAN g 3
16 | 900 3 Co | 27.122015 | 00416 | YENIYAPI | 3B 15387 DUKKAN 7 3
17 | 900 3 CI0 | 27.12.2013 | 00417 | YENIYAPI | 3B 1645 DUKKAN § 3
DUKKAN 20
18 | 900 3 D 27122013 | 00418 | YENIYAPI | 3B | $4.00630 [OFIS (ISYERI) 9
BINASI .
19 | 900 5 D | 28122005 | 00897 | TADILAT | 3B | 5631976 SR 110 9
ISYERI
20 | 900 3 E 27.12.2013 | 00419 | YENIYAPI | 3B 885.4 DUKKAN ] 2
21 | 900 3 FI_ | 27.122013 | 00420 | YENIYAPI | 3B | 2463.12 DUKKAN 3
27 | 900 3 F2 | 27122013 | 00421 | YENIYAPI | 3B 130978 | DUKKAN 9 3
23| 900 3 F3 | 27.12.2013 | 00422 | YENIYAPI | 3B 110656 | DUKKAN 2 3
31 | 900 3 F4 | 27122013 | 00423 | YENIYAPI | 3B 795,29 DUKKAN 3 )
35 | 900 3 G 37122013 | 00424 | YENIYAPI | 3B 3844 DUKKAN I 1
26 | 900 3 H 27122013 | 00425 | YENIYAPI | 3B 702,18 DUKKAN ] 3
27 | 900 5 B 2082015 | 00600 | TADILAT | 3B | 602887 OFIS_ e 16 6
OFIS VE
28 | 900 5 G 2082015 | 00601 | TADILAT | 3B 327,87 iy 1 1
Y ATAK
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SIRA | ADA | PARSEL | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAAT BGEE M nﬁ?i‘: » m': l::.‘“
NO | NO NO NO | TARini NO | NEDENI | SINIFI| ALANI | et Soi | wpEDi | ADEDI
| 1306 1 Al | 2382012 | 00462 |YENIYAPI| 4A |2526754| KONUT 64 17
2 1306 i A2 | 2382012 | 00461 |YENIYAPI 4A |1075000 | KONUT 64 17
3 1306 I A3 | 2382012 | 00460 | YENIYAPI| 4A |10,750.00 | KONUT 64 17
4 1306 | A4 | 2382012 | 00459 | YENIYAPI[ 4A |10,750.00 | KONUT 64 17
5 1306 1 Bl | 2382012 | 00458 | YENIYAPI| 4A | 969585 [ KONUT 56 17
6 1306 ! B2 | 2382012 | 00457 |YENIYAPI| 4A | 969585 | KONUT 56 17
7 1306 1 B3 | 2382012 | 00456 |YENIYAPI| 4A | 969585 [ KONUT 56 17
8 1306 I B4 | 2382012 | 00455 |YENIYAPI| 4A | 969585 [ KONUT 56 17
9 1306 1 C1 | 2382012 | 00454 |YENIYAPI| d4A |1321334| KONUT 64 17
10 | 1306 I €2 | 2382012 | 00453 |YENIYAPI| 4A [1321334| KONUT 64 17
1 1306 1 €3 | 2382012 | 00452 |YENIYAPI| 4A |1321334| KONUT 64 17
12 1306 ! D | 2382012 | 00451 |YENIYAPI| 4A | 922557 | KONUT 32 17
13 1306 I El | 2382012 | 00450 | YENIYAPI| 4A |2967380| KONUT 96 17
14 1306 ! E2 | 2382012 | 00449 |YENIYAPI| 4A |1045564 | KONUT 96 17
15 1306 1 F | 2382012 | 00448 | YENIYAPI| SA |79,18063 | KONUT 580 33
16 1306 i Gl | 2382012 | 00447 |YENIYAPI| 3B | 248190 | DUKKAN 53 1
17 | 1306 1 G2 | 2382012 | 00446 |YENIYAPI| 3B | 38560 | DUKKAN 12 1
g | 1306 I po| 282012 | 00445 | oo anl 3B e0igo | DUKKAN ) 2

Yapi izin belgeleri alinnmis bloklarin belgeleri raporumuz ekinde sunulmus olup mevecut yapi

ruhsat bilgileri drttigmektedir.

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale
Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhik ve Iskdn Bakanlig
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.§. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayr ayn iistlenilecektir.

I1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

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

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikl{igli, meveut imar durumu ve
yasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “biinyesinde ticaret

iiniteler ve sosyal tesis bulunduran konut projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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4.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyeti

kurulmamistir. Projenin tamamlanmas: durumundaki degeri geligtirme yaklagimi ile tespit edilmis
yam sira Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde stokta yer alan 2 adet
bagimsiz béliim ile projenin biitiiniinde yer alan 1922 adet bagimsiz béliimiin piyasa rayi¢ degerleri
tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onaylh bagimsiz biliim

listesi rapor ekinde sunulmustur,

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parsel, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel

i¢in Emlak Konut GYO A_S. tarafindan agilan ihalede Makro Ingaat Ticaret Ltd. Sti. — Akyapr Yapi
Endiistrisi ve Ticaret A.S.’nin ortak girisgimi (MAKRO-AKYAPI Ortak Girisimi) Arsa Satisi
Kargihi@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 635.000.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsilifii Sirket Pay
Toplam Geliri (ASKSPTG) 165.100.000.-TL+KDV ve % 26 Arsa Saus: Karsihigi Sirket Pay1 Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Géoriis
Rapor konusu “Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi” sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakliklar portféyline “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadid1 gériis ve

kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu 900 ada 5 nolu parsel 127.389.75 m?, 1357 ada 1 nolu parsel ise 81.910.14 m?
yliz6l¢timiine sahiptir.
e Parseller dogu yéniinde egimli bir topografik yapiya sahiptirler.
e Parseller, amorf yapida geometrik forma sahiptirler.

¢ Rapora konu parseller iizerinde yer alan proje dilkkan ve magazalar. cafe-restoranlar, ofis,
kres. sosyal tesis, spor alanlari ve gocuk eglence merkezleri ile yesil alanlar hobi bahgelerinden
olugan konsept projedir.

e Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayisi 1,922 dir.

ADA NO/PARSEL NO KONUT DUKKKAN OFis
90075 - 273 =
1357/1 1476 67 -

ATAK 7
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e Projede 1476 adet konut., 340 adet diikkan ve 106 adet ofis mevecuttur. Bu bagimsiz bsliimlerin

parsel ve blok bazinda dagihimi asagidaki gibidir.

DAIRE TiPi ADET BRUT ALAN (m?)
1+1 428 25.297.58
241 356 30.713.90
3+1 416 56.806.32
441 205 33.580.65
54'.] 71 14.387,93

OFIS 106 25.557.27
DUKKAN 262 26.011.44
DEPOLU DUKKAN 78 25.184,78
TOPLAM 1.922 237.539.87
900 ADA 5 PARSEL
BLOK NO DUKKAN OFIS
Al 49 -
A2 49 :
A3 49 =
B 5 16
(@4 5 -
2 3 _
C3 7 =
C4 5 :
Cs 8 a
C6 7 -
| &7 5 -
C8 8 «
&) 7 -
C10 8 =
D 20 90
E I -
Fl 8 -
F2 9 -
F3 12 -
F4 6 -
G ] =
H 1 -
TOPLAM 273 106

ATAK 7
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1357 ADA 1 PARSEL
BLOK NO KONUT DUKKAN

Al 64 -
A2 64 -
A3 64 .
A4 64 -
Bl 56 2
B2 56 -
B3 56 -
B4 36 &
Cl 64 -
C2 64 -
C3 64 -
DI 32 =
El 96 =
E2 96 -
Fl 290 -
F2 290 -
Gl - 53
G2 - 12
H - 2

TOPLAM 1476 67

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %97.54 diir.
® Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar

tarafimiza ibraz edilen bagimsiz béliim listesinden hesaplanmis olup brilt alanlar dikkate

alinnustir.)
BAGIMSIZ BOLUM ADETI SATISA ESAS
NITELIGI ALAN (M?)
KONUT 1476 160.786.38
OFIS 106 25.557.27
DUKKAN 340 52.804.78
TOPLAM 1.922 239.148,43

e Satiga esas alanlara tahsisli alanlar dahil olmayip degerlemede bu alanlarin sagladig faydalar
da goz ontinde bulundurulmustur. Tahsisli alanlara iliskin onaylanmig ydnetim plam ekleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

ATAI(
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e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri ve daire tipine gére briit kullamm alanlarinin

dagilimlan asagida sunulmustur.

_ _ SATISA ESAS BRUT
DAIRE TiPi| ADET KULLANIM ALANI (M?)
141 428 25.297.58
2+1 356 30.713.90
341 416 56.806,32
4+1 205 33.580,65
541 71 14.387.93
TOPLAM 1476 160.786,38

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ

[stanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is

Merkezi konumu,
alanlarina uzak olmas.

Ulasim imkéanlarinin kolay olmasi,

Goriilebilirligi ve reklam kabiliveti.

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticari tinitelerin meveut olmasi,

Projede sosyal donati alanlarinin meveut olmasi,

Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalam’nin
bélgenin yakininda olmasi,

Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede
konumlu olmasi.

ATAK
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyvasa Degeri Yaklasimi”. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktr.

Rapor konusu proje bilinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamustir. Proje kapsamindaki baz bloklar i¢in yapr kullanma izin belgesi alinms olup
proje kat miilkiyetine heniiz gegmemistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhklarna iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakli
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, millkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin. tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
ihiskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagsmak i¢cin Maliyet Olusumlar:i Yaklasim Yoéntemi
kullamilnustir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasmm Yéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar Yaklasinm Yontemi tercih

edilmistir.
GAwrtmenkul%
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Segeﬂwme
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5.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmalar: :

o Sahibinden (530 405 44 34) : Basaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi, Onur Sokak’ta yer alan
3369 m’ yiizolglimiine sahip ‘Konut’ imarli, Emsal:1,90 yapilasma sartlarina sahip arsanin
2.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahmmstir. (Birim Degeri= ~ 2.552,-TL/m?)

e Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Basaksehir Il¢esi, Ikitelli-2 Mahallesi, 422. Sokak’ta yer
alan 177 m? yiizélglimiine sahip ‘Konut’ imarli, Emsal:2,00 yapilagma sartlarina sahip
arsanin 442.500,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri= 2.500,-TL/m?)

e ACK Gayrimenkul (532 788 90 56) :

v' Basaksehir Tlgesi, Altinsehir Mahallesi, Dag Sokak’ta yer alan 1707 m? yiiz6l¢iimiine sahip
‘Konut® imarli. Emsal:1,90 yapilasma sartlarina sahip arsanin 3.000.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Degeri=~1.757,-TL/m?)

v" Basaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi, Ahmet Yesevi Caddesi'nde yer alan 1172 m?
yiizlgtimiine sahip ‘Ticaret’ imarli, Emsal:2,00 yapilagsma sartlarina sahip arsanin
3.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Degeri= ~2.986.-TL/m?)

Satist Gereeklesmis Arsalarin Emsal Arastirmas :

e Rapora konu tasimnmaz ile aym boélgede yer alan; 33.755.50 m? yiizélglimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S
firmas tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050.-TL bedel ile satin almnustir.

(Birim Degeri : 1.100,-TL/m?)

e Rapora konu tasinmaz ile aym bolgede yer alan; 38.624.32 m? yiizél¢limlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilagma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968,-TL bedel ile satin alinmistir.
(Birim Degeri : 1.150,-TL/m?)

e Tasinmazla ayni bolgedeki 81.910,14 m? yiizélgtimlii Ticaret Alami lejantina veEmsal: 2.00
yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? yizolgtimli, “Rekreasyon
Alam”™ lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel i¢in Makro
ingaat Tic. Ltd. Sti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000.-TL satis geliri elde edecegini
ve toplam satig gelirleri tizerinde Emlak Konut GYO A.S. ne %26 oram karsihigi
165.100.000.-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.

(Birim Degeri : ~ 1.150,-TL/m’)

e 81.536,59 m? yiiz6l¢timlii Konut Alani lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip olan
525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde 73.382.931.-
TL bedel ile satin alinmistir.(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?) AT AK
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e 31.724.08 m? yiiz6l¢timlii Konut Alani lejantina ve Emsal:1.70 yapilasma hakkina sahip olan
526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.§ firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 28.551.672.-
TL bedel ile satin alinmistir.
(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

e Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiiz6lgiimlii,
“Konut Alam™ lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu parsel
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625.-TL/m? birim degeri

tizerinden satin alinnustir.

Tagmmazlarla aym bélgedeki toplam 94.636.88 m? yiizolgiimlii “Ticaret Alani™ lejantina ve
“Emsal (E): 2.00” yapilagsma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1 ve 3 parseller ile 526
ada 1 parsel igin Intaya Insaat Taahhiit Yatirim A.S. — Intes Ins. San. ve Tic. A.S. ortaklig
2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri tizerinde Emlak
Konut GYO A.§."ne % 26 oram karsihiz 188.760.000.-TL bedel &deyecegini taahhiit etmistir.
(parselin gelistirilmis arsa birim degeri yaklagik 1.995.-TL mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmalar: :

o Altin Emlak (532 068 99 25) : Medikule {stanbul Projesi’nde 22. normal katta konumlu, 57
?  kullamm alanma sahip 1+1 daire  250.000-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.386.-TL/m?)

Altin Emlak Medikule (532 342 27 43) : Medikule Istanbul Projesi’nde 1. normal katta

konumlu, 79 m? kullamm alanmna sahip 1+1 daire 270.000-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri: ~3.418.-TL/m?)

e FEs Loca Gayrimenkul (536 577 73 41) : Medikule Istanbul Projesi'nde 6. normal katta
konumlu. 73 m? kullanim alanina sahip 1+1 daire 300.000,-TL bedel ile satihik.
(Birim Degeri: ~ 4,110,-TL/m?)

e Ertemel Emlak (507 078 18 18) :

m

v Medikule Istanbul Projesi'nde 6. normal katta konumlu. 100 m? kullanim alanina
sahip 2+1 daire 388.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: 3.880.-TL/m?)
v Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta konumlu, 75 m” kullamm alanina sahip
1+1 daire 285.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri: 3.800.-TL/m?)
*  Turkuaz Emlak (532 658 59 53) : Arterium Residences Projesi’nde 8. normal katta konumlu.
317 m® kullanim alammna sahip 6+2 daire 1.450.000,-TL bedel ile satlk.
(Birim Degeri: ~ 4.574,-TL/m?)
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e Albida Real Estate: (536 552 52 59) : Agaoglu My World Europe Projesi’nde 5. normal
katta konumlu, 77 m? kullamm alanina sahip 1+1 daire 300.000,-TL bedel ile satihk. (Birim
Degeri: ~ 3.896,-TL/m?)

Bilgedeki Ofis Emsalleri:

o  Ozgiir Emlak (532 287 18 02) : Arterium Residences Projesi’'nde konumlu, 87 m?* kullanim
alanma sahip 1+1 ofis 450.000,-TL bedel ile saulik. (Birim Degeri= ~ 5.172.-TL/m?%)

e Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Arferium Residences Projesi’nde konumlu, 46 m?
kullanim alanina sahip 1+0 ofis 227.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.935.-TL/m?)

e Realty World (532 714 22 34) : Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 45 m? kullanim
alamna sahip 1+0 ofis 220.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.889.-TL/m?)

o Sera Emlak (553 111 06 65) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullamim alanina
sahip 1+1 ofis 255.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 4.250,-TL/m?)

e Realty World (532 714 22 34) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullanim alanina
sahip 1+1 ofis 244.000.,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.067.-TL/m?)

Bilgedeki Diikkan Emsalleri:

e Serap Gayrimenkul (537 932 2727) : My World Europa projesinde 200 m? diikkan igin
1.900.000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 9.500.-TL/m2)

e Turyap Hadimkéy Kiptas (533 293 1723) : Kayabas: Kiptag Konutlarinda Cars: 1.katta 25
m? diikkan igin 115,000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 4.600,-TL/m2)

o Turkuaz Emlak (532 658 5953) : Arterium 1.kisminda 70 m? diikkan icin 700.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 10.000.-TL/m2)

e Century 21 Extra (532 334 0036) : Arterium Projesi'nde |.Etapda konumlu, 200 m? kullanim
alanina sahip cadde cepheli diikkan igin 2.000.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri=
10.000,-TL/m2)

5.2.  Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonu¢

Bu yaklasimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin deZerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki insai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayri irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmigtir,
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5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satlmis ve satisa
sunulmug arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer
ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

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

Tiim bu veriler 11iginda taginmazlann mevcut 6zellikleri gtz 6niinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizl¢timii, imar durumu dikkate almarak 900 ada. 5 nolu parsel icin
250.- TL/m? ve 1357 ada 1 nolu parsel igin 1.900,-TL/m? birim deger takdir edilmistir. Buna gére

rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur.

D P BIiRIM
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | ppepp | 1oPLAM DEGER (TL)

NO NO (M?) p
(TL/m?)

900 5 127.389.75 250 31.847.437.50

1357 1 81.910.14 1.000 155.620.266

(187.476.703 50)

TOPLAM ~187.477.000,00

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel izerindeki Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi’nin meveut durum itibariyle
yasal izinleri alinmug olup ingaati hentiz zeminde baglamamig durumdadir. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhifn A.§. den aliman bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 97.54 insaat
seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, I1I-B, IV-A ve V-
A simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2015 yih birim maliyet tablolarina
gore [11-B simfina giren m? birim maliyeti 700,-TL/m?, IV-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 750,-TL/m? V-A smifina giren yapilarim m? birim malivet degeri 1.230,-TL/m* dir. Ancak
projenin detaylar ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin 15 kat ve lizeri bloklarda V-A simifi
i¢in belirlenen birim maliyet civarinda olacag diisiiniilmiis ve maliyetlerin bu bloklarda vaklagik
1.250 TL/m? olacag dustunulmistiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin
yiizélciimil bazinda 100,-TL/m?* olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar gergevesinde hesaplanmistir.
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T - BIRIM e
| Apa [pamsEL| BLOk | vapr | insAAT N KAT RIM | - OPLAM DEGER
SIRANO' | “yg NO NO | SINIFI | ALant | BBNITELIGE | g D:‘T“L‘;“ (TL)
900 3 Al 3B 4624 DUKKAN 2 700 3.236.800,00
2 900 3 A2 3B 4.624 DUKKAN 2 700 3.236.800.00
3 900 3 A3 3B 4624 DUKKAN 2 700 3.236.800.00
4 900 3 cl B 11983 DUKKAN 3 700 §38.810,00
5 900 3 c2 3B 20572 DUKKAN 3 700 1.440,040,00
6 900 3 3 3B 1538.8 DUKKAN 3 700 1.077,160,00
7 900 3 c4 3B 1199,4 DUKKAN 3 700 §39.580,00
8 900 3 cs 3R 20572 DUKKAN 3 700 1.440.040,00
9 900 3 6 3B 16099 DUKKAN 3 700 1.126,930,00
10 900 3 c7 R 1199.4 DUKKAN 3 700 $39 580,00
T 900 3 g 3B 20572 DUKKAN 3 700 1.440.040,00
12 900 3 ) B 1538.7 DUKKAN 3 700 1.077.090,00
13 900 3 Clo 3B 1.945 DUKKAN 3 700 1.361.500,00
. QFIs VE
14 900 5 D 3B 56,319,76 i 9 700 39.423.832,00
15 900 3 E 3B 8854 DUKKAN > 200 619.780,00
16 900 3 Fi 3B 2463,12 DUKKAN 3 700 1.724 184,00
17 900 3 F2 3B 1309.78 DUKKAN 4 700 916.846,00
8 900 3 F3 3B 1.106.56 DUKKAN 3 700 774.592,00
19 900 3 F4 3B 79529 DUKKAN 3 700 556.703,00
20 900 3 H 3B 702.18 DUKKAN 2 700 491.526.00
OFIS VE
21 900 5 B B 602887 ASYERL 6 700 4.220.209,00
OFIS VE
2 900 5 G B 327.87 ISYERI I 700 229.509,00
73 1306 | Al aA 25.267,54 KONUT 17 1.250 31.584.425,00
24 1306 | A2 4A 10.250,00 KONUT 17 1.250 13.437.500.00
25 1306 I A3 A 10.750.00 KONUT 17 1.250 13.437.500,00
26 1306 I Ad 4A 10.750.00 KONUT 17 1250 13 437.500,00
27 1306 I BI 1A 9.695.85 KONUT 17 1250 12.119.812.50
% 1306 I B2 A 0.695.85 KONUT 17 1250 12119.812,50
29 1306 i B3 4A 0.695.85 KONUT 17 1250 1211981250
30 1306 i B4 A 0.695 85 KONUT 17 1.250 12.119.812,50
3l 1306 i Cl 4A 13.213,34 KONUT 17 1.250 16.516.675.00
) 1306 | ) A 1321334 KONUT 17 1250 16.516.675,00
33 1306 l C3 A 13.21334 KONUT 17 1250 16.516.675.00
34 1306 I D A 922557 KONUT 17 1250 1153196250
35 1306 I El A 29.673.80 KONUT 17 1.250 37.092.250,00
36 1306 I E2 A 10.455,64 KONUT 17 1.250 13.069.550,00
37 1306 ! F SA 79.180.63 KONUT 33 1250 98.975.787.50
38 1306 | Gl 3B 2.481,90 DUKKAN | 700 1.737.330,00
39 1306 i G2 3B 385.60 DUKKAN l 700 269.920,00
40 1306 | H B 1.801.00 DUKKAN B 700 1.260.700,00
Cevre Dilzenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 20.929.989,00
TOPLAM 424.942.040.00

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oranminm %97,54 oldugu Kabulii ile meveut maliyet;

% 97,54 x 424.942.040 TL = ~ 414,488.466,-TL olarak hesaplanmustur.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 187.477.000
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 414.488.466
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) ~ 601.965.466

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 % 26’dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Szlesmenin 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.’nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. paymna diigen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag:
kanaatine varilmigtir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

187.477.000,00

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir, Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
gline taginmig glincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 26 hasilat payinin degeri aymi zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir
insaat alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan {initelerin ¢argaf listesi mevecut olup satilabilir alanlar bu onayl
carsal listeden alinmugtir. Satisa esas alanlara tahsisli alanlar dahil olmayip degerlemede bu
alanlarin sagladi@i faydalar da g6z ontinde bulundurulmugtur. Tahsisli alanlara iliskin
onaylanmig yonetim plam ekleri raporumuz ekinde sunulmustur,

BAGIMSIZ BOLUM .
NITELIG ADETI SATISA ESAS ALAN (M?)
KONUT 1476 160.786,38
OFIS 106 25.557.27
DUKKAN 340 49.933.61
TOPLAM 236.277,26

ATAK 7

Gaoyrimenkul

AS.
ATAK Gayriftentul BESSTere X.. Il

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. saghk sk. Erdoganlar Apt, Mo; 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa ' 46
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akislari hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk
basamak sayisi kisitlannus ve yuvarlanmstir.

e 2015 yil igin tiim bagimsiz boliimlerin satiglarinin %100 tamamlanacagi 8n goriilmiistiir.

* Proje genelinde M? bazinda konut birim degeri ortalama 3.500.-TL/m? ofis birim degeri
3.000.-TL/m?, diikkan birim degerinin ise ortalama 6.000.-TL/m? olacadi ve bu degerlerin yillara
gore %10 oraminda artacag kabul edilmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gisterilmistir.

¢ Iskonto orami risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinmustir.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 946.601.460 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 946.601.460,00
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0,26
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 246.116.379,60

Gelistirilmis Arsa Degeri
Emlak Konut GYO A.$.ne ait olan % 26 hasilat paymin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriillecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplanu 946.601.460 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’'nin hasilat pay: ise ~246.116.380 TL olarak hesaplanmstir.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yaurm Ortakh@ A.S.’nin Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi
Mabhallesi, 900 Ada 5 Nolu Parsel ile Bagaksehir Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel iizerinde yer alan
Emlak Konut Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri
601.965.466,-TL. projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degeri
187.477.000,00 TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 946.601.460.-TL, projenin
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.§. paymna diisen gelirlerin bugiinkii degeri

246.116.380- TL olarak hesaplanmistir.
/Gnyri manku’.gj

Degerleme A 3.
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Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi varsayimina

dayal oldugu i¢in konu parselin arsa degeri, emsal karsilagtirma ydntemi ile ulasilan degeri olacag

kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar degeri 187.477.000.-TL olarak takdir

olunmustur,

Yan sira Emlak Konut GYO A.S$.'nin talebi dogrultusunda proje blinyesindeki 2 adet

bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri 1.655.600 TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo halinde

raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.

BOLUM 6 TASINMAZ iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON U

YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Agustos 2015 -1

SOZLESME TARIHI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

DEGERI

DEGERLEME TARIiHI 25.08.2015
RAPOR TARIHI 26.08.2013
RAPOR NO 20150782
TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE TOPLAM 581.927.000,00 198.609.897.61

BUGUNKU DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK 187.477.000,00 63.985.324,23
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 925.934.359.26 316.018.552.65

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.§. PAYINA DUSEN
GELIRLERIN BUGUNKU DEGERI

240.742.933 41

82.164.823,69

16 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

14.234,200,00

4.858.088.74

Rapor konusu projenin ingaat seviyesinde meydana gelen degisikliklerden dolay: degerlerde de kiiciik

degisiklikler meydana gelmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul [li, Bagaksehir Ilgesi, Kayabas: Mahallesi. 900 Ada 5 Nolu Parsel
ile Bagakgehir Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel {izerinde yer alan Emlak Konut Ayazma 2. Etap
Bahgetepe Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmn tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecedi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistr.
Buna gore rapor konusu proje igin pivasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL Ushb
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 601.965 466,00 206.860.984 88
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A5, Payina Diisen Degeri I87.477.000,00 64.425 085 91
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Defieri 946.601 460,00 325292 59794
Projenin Tamamlanmast Durumunda Emlak Konut GYQ ALS. Pavina Diisen Gelirlerin 24611638000 84 576 076,00
Bugiinkil Degeri
2 Adet Bagimsiz Bilimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki 1.655.600,00 568.934,71
Toplam Rayi¢ Degeri
2 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahfar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki 1.953 608,00 671.342.906
KDV Dahil Toplam Rayic Defieri

® TCMB doviz kuru 2,91 TL alinmughr.

o Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Hukiumleri gereince; Gayrimenkul Yatrim
Ortaklig: portfoyime “Praje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

¢ Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatr hiikiimlerine gore hazirlanmigur.

o Busayfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargasi olup bagmsiz hullanlamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/ Y

*

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

EKLER

indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

2 adet bagimsiz bolumiin rayic deger tablosu

1922 adet bagimsiz boliimiin rayig deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

900 ada 3 nolu parsele ait ifraz beyannamesi

imar durumu 6mekleri ve plan notlari

Yap ruhsatlan

Yapi iskan belgeleri

Onayh bagimsiz biliim listesi ve onayl mahal listesi
Tahsisli Alanlari gosterir yonetim plani ekleri
Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlavanlarm SPK lisans belgesi tmekleri
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