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is burapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. ile EMLAK KONU'T GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 02.09.2016 tarihli dayanak
sdzlesmesine istinaden, 08.09.2016 tarihinde, 20160303 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK "in beyam agagida maddeler halinde siralanmigtir,

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

‘:;J'

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarnn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadiginm ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini

v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagh olmadifin;

Y

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

".”

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldufumuzu;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tilrii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Y\"

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

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

» Deperleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

Gog.r m'-mculéj
Degarleme A.S
ATAK Gayrmenkul Degeriore A5 Il

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




YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BiLGILER

Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.09.2016
DEGERLEME TARIHI 05.09.2016
RAPOR TARIHI 08.09.2016
RAPOR NO 2016/0303

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbul [1i, Basaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi 884 Ada 1, 891 Ada
1, 892 Ada 1, 893 Ada | Nolu Parseller Uzerinde Konumlu Kayabagi
3. Ftap (Adim-Evvel [stanbul) Projesi.

KOORDINATLARI

41.120449, 28.767604

TAPU BILGILERI

Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

iMAR DURUMU

Ticaret+ Konut Alami (Emsal: 2, Hmaks: Serbest)
Detaylar i¢in Bkz. Madde 4.3,

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabas 3. Etap (Adun-Evvel Istanbul)
Projesi'nin mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir, Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki
688 adet bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlannmistir,

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

347.074.591,00

118.455.491,81

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri

167.189.171,00

57.061.150,51

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

846.748.899.24

288.992.798,38

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYD A.S. Payina
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

220.154.713,80

75.138.127,58

688 Adet Bagimsiz Biiliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Haric Toplam Rayig Deﬁ'eri

359.111.400,00

122.563.617,75

688 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Degeri

364.687.315,00

124.466.660.41

s Rapor tarihi iribarivle TCMB diviz satg kurn 2,93 TL kulfamingter.

. Kenu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasas: Mevzuat Hakiimlert gevegince: Gaveimenkul Yanrim Oriakligr porifayvine

“Proje " olarak alinmaswda herhangi bir engel bulunmamaktadr.

e Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuatr hikimlerme gore hazirlanmagir,

o 20024480 savih Bakanlar Kuruly Karare ile net alant 130 m* ve kadar olan konui teslimferinde %61 net alam 130 m* 'nin
fistiinde ofan konut teslimierivle iy veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygulanmigtiv.

e Busayfa bu degerleme raporunun avrdmaz pargas: ofup bagonsiz kullamlama:z,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(SPK Lisans'No: 400343)

24

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisamnin
bilgisinin &tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamuistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Milkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindigi makamlar genel olarak gitvenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gbre degerlendirilmigtir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir. rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka hi¢bir amagla gtivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamsur.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak
yapilnustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tchlikeli
veya sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi 6ngoriiltir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir,

» Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu

konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 08.09.2016 tarihinde. 2016/0303 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Kayabas1 Mahallesi'ndeki 884 ada 1 nolu, 891 ada 1, 892 ada 1 ile 893 ada 1 nolu parseller tizerinde
yer alan Adim-Evvel Istanbul Projesi’nin tamamlanmas: durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO
A.S. payina diisen degeri ve projenin mevcut durum degeri ile mevcut durum deger itibariyle Emlak
Konut GYO A.S.’nin payina diisen degeri yan sira proje kapsamindaki 688 adet bagimsiz béliimiin
giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve stzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmstir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlannustir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastinmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢ahismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 08.09.2016 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stmbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.09.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmustir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigima Iligkin Agiklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, girket
portfytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Almmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hilkiimleri ile Kurul'un

20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

ATAK 7

Goyrimenkul
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILE

2.1.  Degerleme Sirketini Tamiticy Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy 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)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU +  Yirilirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, dzel.
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdin, bu degerlenn etkileyen
gayrimenkullerin nitelii. piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederck, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan c¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

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

=7 ATAK 7

Gayrimenkuyl
www.atakgd.com.tr ATAK Gayriménkul DégéremeA s Il
lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sajjlik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |7



2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklin A.S.

ADRESI : Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir)
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
infofwemlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIiHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi ndeki 884 ada 1 nolu, 891 ada
1. 892 ada | ile 893 ada I nolu parseller iizerinde yer alan Adim-Evvel Istanbul Projesi’nin mevcut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 688 adet bagimsiz bolimiin tamamlanmas
durumundaki deger tespiti igin hazirlannustir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

g 3 4 Gavrwmenxulz”j
Degerleme A.S
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasinmaz: Istanbul ili. Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi sinirlar igerisinde
ki 884 ada 1, 891 ada | ve 892 ada | ve 893 ada | nolu parseller iizerinde yer alan Adim-Evvel
[stanbul Projesi’dir.

Rapora konu tasinmaz; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Proje 3. Cevre yolu ve TEM baglanti yolu {izerinde, Basaksehir/Kayasehir ana kavsagina
yakin konumda yer almaktadir.

Projenin giineyinde Kayabagi Emlak Konutlari 1. Etap ve 2. Etap Projeleri bulunmaktadir.
Yakin ¢evrede Avrupa’nin en bilyiik sehir hastanesi Ikitelli Entegre Saghk Kampiisii (Saghk Kent).
Uydukent Kayasehir, Olimpiyat Spor Tesis Alam yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve aynca civarinda yapilacak olan
Olimpiyat K&yii, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimam gibi bilgenin
dnemini artiracak projeler yer almaktadir.

Projeye ulasim; Olimpiyat Stadi'nin dogusundan gegen Olimpiyat Bulvari Yolu iizerinde

hareket edilerek saglanir.

7 ATAK 7 :

Gayrimenkul

ATAK Gayri n‘?@nk DégEemé AS. Il
Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa |9
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: infoB@atakgd.com tr ayfa |



3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller igin heniiz kat irtifaki kurulmamstir. Asagida TAKBIS sistemi

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

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.
iLi : Istanbul

ILCESI ; Bagaksehir
MAHALLESI : Kayabas:

ADA | PARSEL | GAYRIMENKULUN | YUZOLCUMU | CILT | SAYFA | EDINME | YEVMIYE
NO NO NITELiGI (M?) NO NO TARIHI NO
884 1 Arsa 40.121,18 124 12257 | 10.01.2014 415
891 | Arsa 16.423.50 124 12265 | 10.01.2014 415
892 | Arsa 18.653.20 124 12266 | 10.01.2014 415

893 Ada 1 nolu parselin miilkiyeti Emlak GYO A.S$."ne ait olmadig1 ve DOP parseli oldugu
igin degerleme disi birakilmustir, (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz (orta 6gretim alani) tizerinde
imar lejantina uygun yapi inga edilerek ilgili kuruma devredilecektir. Bu sebepten dolayr degerleme
dist birakilmugtir. )

Nat: Parseller iizerinde gelistivilmekie olan proje igin heniiz kat irtifakt kurulmanugster. Emlak Konut Gavrimenkul Yatwrim
Ortakligr A.S. talebi iizerinde 688 adet bagimsiz bolimiin deger tespit ¢altgmast tarafimiza sunulan kat ivtifakina esas
bagimsiz balim listesi dikkate alinarak yapdmugtir. Is bu liste rapor ekinde sumdmugrur.

¥ ATAK 7 Y/

Gayrimernkul

I
ATAK Gayrimenkul Degéflee A.$

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdofjanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANSUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: infoBatakgd.com.tr Sayfa| 10




3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
giire rapor konusu parsellerden 884 ada 1 nolu parsel tizerinde asagidaki serhin bulundugu diger
parseller iizerinde ise herhangi bir kisitlayici serh, not vb. bulunmadig tespit edilmistir.
Serhler Boliimii (884 Ada 1 Nolu Parsel):
e 1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (99 Yilligi 1 TL Bedelle TEDAS Lehine Kira
Serhi). (18.8.2016/16257).

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projedeki konut/ticaret bloklarimin ver aldign 884 ada 1, 891 ada 1 ve 892 ada 1 nolu parsellerin,
22.04.2016 Tasdik Tarihli, Istanbul 1li. Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam kapsaninda “TICK2-Konut+Ticaret Alam”
lejantinda kaldigr &grenilmistir. Konut+Ticaret Alami yapilasma sartlarimin ise: Emsal:2,00
Hmaks: Serbest oldugu bilgisi verilmistic. Meri imar planlarina ait plan notlari raporumuz ekinde

sunulmustur.
Ayrica konu parselin “Rezerv Yapr Alam” sinirlan icerisinde kaldig1 6grenilmistir.

09.05.2013 t.t. Ii bir énceki imar plan notlarina gére miilkiyeti aym malikie olmak kayd: ile
parseller arasinda bir defaya mahsus olmak tizere ve ingaat alam toplamimin %20 sini gegmemek
kayd: ile emsal degeri kaydirilabilir. Emlak Konut GYO A.§. den temin edilen bilgiye gore agagida
tablo halinde sunulmus ve tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan parseller arasinda
yapilan emsal aktarimlar bulunmaktadir. Bu aktanmlarla ilgili Emlak GYO A.S. Genel

Mudurliigii’niin olur yazist ve ekleri raporumuz ekinde sunulmustur,

Mevcut plan notlarinda da bu hususla ilgili “Bu Plamin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal
Transferi Yapilarak Ingaat Ruhsati Almig, 883 Ada | Parsel, 884 Ada | Parsel, 889 Ada | Parsel, 891
Ada 1 Parsel, 892 Ada 1 Parsel, 893 Ada 2 Parsel., 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki
Yapilar igin, Ruhsata Esas Emsal insaat Alanlan Kazamlmis Haktir. Daha Once Emsal Transferi
Yapilan Adalarda, Imar Durumu Ruhsata Esas Emsal Ingaat Alanlarina Gére Diizenlenecektir.” Not

bulunmaktadir.
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EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER

ESK]L ADA/PARSEL NO ]
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)
525/1 - 895/1 §.454,00
525/2 - 895/2 12.112,04
526/2 - 8932 9.420.00
526/3 - 894/1 1.154,52
-31.140,56

EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER

ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)

528/1 - 891/1 5.000,00
528/3 - 892/1 5.000,00
521/10 - 889/1 11.140,56
520/1 - 883/1 5.000,00
520/2 - 884/1 5.000,00

+31.140.56

892 Ada 1 Nolu Parsel
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891 Ada 1 ve 892 Ada 1 Nolu P;irseller
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22.04.2016 TASDIK TARIHLI, ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR
PLANI

PLAN NOTLARI
A. GENEL HUKUMLER

A.1. Bu Plan; Plan Paftalari, Plan Raporu Ve Plan Notlan lle Bir Biitin Olup, Plamin St Plan
Onama Smindir.
A.2. Plan Kapsamindaki Donati Alanlani Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.
A.3. Bu Plan Kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Istanbul Otopark Yonetmeligi, iski igme Suyu
Havzalan Yénetmeligi, Karayollan Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik, Su Kirliligi
Kontrol Yonetmeligi V.B. Yénetmelik Hikiimleri Ile Diger llgili Kanun Ve Yénetmelik Hiikiimleri
Ve [lgili Kurum Gériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.
A.4. Planlama Alamnda Her Tirlii Yapilasma I¢in Ayrintili Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlari
Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.
A.5. Planda Biitiin Adalarda Yap: Nizami Serbest Olup, Ayrik, Blok, Sira Blok Ve Teras Tipi
Seklinde Diizenlenebilir Ve Parsel Biitiiniinde Birden Fazla Yap Yapilabilir. Yap1 Boyutlari, Cekme
Mesafeleri Ilce Belediyesince Onaylanacak Vaziyet Planina Gore Belirlenecektir.
A.6. Planlama Alani Igerisinde, Biitiin Yapilarda Yengok=Serbest’tir.
A.7. Planlama Alam Igerisinde Kalan Yap1 Adalarinda Kat Yiikseklikleri Serbesttir.
A.8. Donati Alanlarinda Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacaktr.
A.9. Fonksiyon Adalarinda Farkli Yogunluklari Ayiran Kademe Hatt, Ifraz Hatti Degildir.
A.10. Planlama Alam Iginde Ongérillen Biitiin Fonksiyon Alanlarmin Otopark Thtiyaci Istanbul
Otopark Yonetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon Alanlari Igerisinde Cziimlenecektir.
A.11. Yap1 Cekme Mesafeleri Igerisinde Zemin Ustti Otopark Yapilabilir. Planlama Alam Igerisinde
Yap1 Adalarinda Zemin Altinda Kapali Otopark Yapilabilir.
A.12. Planlama Alani igerisinde Aga¢ Ve Bitki Yasamimin Siirdiiriilebilecegi Toprak Derinligi
Birakilmas: Ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi‘nin Park, Bahge Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanhig
ile Ulasim Daire Bagkanhgindan Uygun Goriis Alinmas: Kaydiyla Karayollar, Yesil Alanlar Gibi
Kamuya Ag¢ik Alanlarin Altlarinda, Olaganiistii Durumlarda Siginak Olarak Kullanilabilecek Yeralts
Otoparki Diizenlenebilir.
A.13. Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gosteren, Civarinda Ozellikle Saglik. Itfaiye Ve lletisim
—Haberlesme V.B. Tesislerinin Bulundugu Ve Ulagim Tiirlerine Yakin Alanlardaki Meydan Ve Park
Gibi Agik Ve Yesil Alanlarin Uygun Noktalarinda, ilgili Kuruluglarin Uygun Goriigleri Alinmak Ve
“Heliport Yapim Ve Isletim Yénetmeligi’ne” Uymak Sarti lle Kamuya Ait “Heliport Inis-Kalkis
Pisti” (Heliport Alani) Ayrilabilir.
A.14. Tiim Durak Yerleri Cep Seklinde Yapilacaktir.
A.15. Planda Belirlenen Emsal Hesabina Dahil Olmak Uzere Teras Kati, Cekme Kat Ve Cat Kau
Yapilabilir. Sacak Genisligi Min:0.60 M. le Maks:1.50 M. Arasinda Degisebilir.
A.16. Teras Katlarindaki A¢ik Alanlar Ustii Kapatilmamak Kaydi ile Cati Bahgesi, Hobi Bahgesi Ve
Yesil Alan Vb, Olarak Kullanilabilir. Bu Alanlar Emsal Hesabina Déhil Degildir. Planlama Alanimn
Biitliniinde Sert Iklim Kosullani Ve Agin Riizgr Yiikleri Sebebiyle, Balkon Ve Kat Bahgelerinin
Cephelerinde Enerji Verimliligini Ust Seviyeye Cikarmak Amaciyla Sabit Kanath Ve Agilabilir
Dograma Yapilabilir.
A.17. Planda; Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi Alam, Ozel Egitim Alani, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alani Fonksiyonlarma Aynlan Bélgeler lle Imar Plam Notlarma Gére Bu Fonksiyonlarin
Yapilabildigi Alanlarda Yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel Saglk Tesisi, Ozel Egitim Tesisi, Ozel
Sosyal Kiiltiirel Tesisi Binalarinda, Binamn Tek Bagimsiz Boéliim Olarak Yapllmas.t Bagimsiz
Bolim Olarak Ticaret Ve Konut Birimlerinin Bulunmamasi Ve Oto
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Biinyesinde Kargilanmasi Ve Bodrum Katlarin A¢iga Cikmamasy/Tamamen Toprak Altinda Kalmas:
Kaydiyla 1. Bodrum Katta Bu Fonksiyonlara Hizmet Edecek Sekilde Yapilan Konferans Salonu,
Toplant Salonu, Tiyatro, Miize, Sanat Galerisi, Teknik Odalar, Personel Soyunma-Giyinme Odalarn,
Personel Yemekhanesi, Tesis Yanetimi Ile Ilgili Idari Birimler, Spor Merkezi, Spa, Yiizme Havuzu,
Kiitiiphane, Mescit, Yemek Salonu, Balo Salonu, Ameliyathane, Morg, Laboratuar, Gértintiileme
Merkezi, Yogun Bakim Unitesi, Temizlik Odalari Vb. Birimler Yapilabilir, Emsale Dahil Degildir.
Bu Alanlarda Dogal Zemin Kotu Uzerine Cikan Kisimlarda Taks Degeri Asilamaz. Kamusal Donati
Alanlarinda Herhangi Bir Sart Aranmaksizin 1. Bodrum Katta Yukarida Sayilan Birimler Yer Alabilir
Ve Emsale Dahil Degildir. Diger Alanlarda Ise; Egimden Dolay1 A¢iga Cikan Bodrum Katlar iskin
Edilebilir. iskdn Edilen Bodrum Katlar Emsale Déhildir. Birden Fazla Bodrum Kat Cikmasi Halinde
Bu Katlar Ortak Alan (Spor Salonu, Sosyal Tesis. Siginak Su Deposu. Tesisat Odasi, Otopark Vb.)
Olarak Kullanilabilir.

A.18. Sazlidere Su Toplama Havzasinin Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda Iski Igme Suyu
Havzalar Yonetmeliginde Belirtilen Hitkiimler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

A.19. Bodrum Katlarda Pencere Serbest Olup Derinligi 1.20 M.Yi, Cephesi Bina Cephesinin 1/3"{inii
Gegmeyen Kuranglezler Yapilabilir. Bodrum Katlardan Yan Ve Arka Cepheye Cikis Yapilabilir.
A.20. Bahge Sulamasinin Temini Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi Yapilmasi
Esastir. Yapilan Sarmi¢lar Emsale Dahil Degildir.

A.21. Tiim Yap1 Adalarinda Yap: Ve Yapi Yaklasma Siri Diginda 25m2°yi Gegmeyen Giivenlik
Kuliibeleri Yapilabilir. Emsale Dahil Degildir.

A.22, Arazi Kaz1 Ve Dolgu Yapilarak Diizenlenebilir, Diizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilecektir. Binalann Girig Kotlari Vaziyet Planinda Belirlenir. Binalar Genellikle Tabii Zeminden
Kot Alacaktir. Ancak Topografya Ozelliklerinden Dolayr Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha
Uyumlu iliski Kurmak Amaciyla Binalar Yoldan Kolldndmlabﬂewgl Gibi Adalarda Tabii Zeminin
Korunmasma Ozen Gosterecek Sekilde Bir Ol{;il Simirlamasina Bagh Kalmadan Tesviyeler
Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir. Tesviye Edilen
Zemin Altunda Otoparklar Yaplabilir. Apartmanlarda Bodrum Kat Yapilamamasi Durumunda
Miistemilat(Kalorifer Dairesi, Tesisat Merkezi, Depo Ve Garaj lle Kapici Dairesi) Zemin Katlarda
Diizenlenebilir. {skina Tahsis Edilen Birimlerin Haricinde Zemin Katta Kalan Bu Hizmet Béliimleri
Ingaat Emsaline Dahil Degildir.

A.23. Planlama Alaninda Bulunan Her Tiirlii Yap: Parselinde: Ilgili Kurum Gériisleri Dogrultusunda
Belirlenecek Olan Ve Yola Cephesi Bulunan Kisimlarda Minimum Parsel Sarti Aranmaksizin Trafo,
Telekom Yapilari, Santral Binalart Vb. Kullanilmak Uzere Ifraz Edilebilir. Bu Alanlar Emsale Dahil
Degildir.

A.24, Planlama Alaminda 3194 Sayil Imar Kanunu’nun 18. Maddesi, 2981/3290 Sayili Kanunun Ek-
I Maddesi $artlarina Gére Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Yapilacaktir. Uygulama Siniri Plan Simiridir,
Planda; Konut, Ozel Saghk, Ozel Egitim, Ticaret, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm Ve Konut Digi
Kentsel Calisma Alanlari’nda Olusturulabilecek En Kiigiik Parsel Biiyiikligii 5000 M2°Dir. Diger
Fonksiyon Alanlarinda Bu Kosul Uygulanmayacaktir.

A.25. Planlama Alaninin Kuzey Sininn Askeri Yasak Ve Giivenlik Boélgesi Simindir. Olasi
Uyusmazhklarda Askeri Yasak Ve Giivenlik Bolgesi Simin Esas Alinir.

A.26. Tiim Alanlarda Proje Ve Uygulama Asamasinda Ilgili Mevzuat Dogrultusunda Engelliler I¢in
Gerekli Diizenlemeler Yapilacaktir.

A.27. Miilkiyetleri Aym Malikte Olmak, Tagindigi Parselin Toplam Emsal Alanim1 %20°den Fazla
Arttirmamak Sartlariyla Ve Bir Defaya Mahsus Olmak Uzere Bir Parselden Diger Bir Parsele Emsal
Alam Kaydirmast Yapilabilir. Bu Durum llge Belediyesi Tarafindan Kaydirma Islemi
Gergeklestirilen Parsellerin Tapu Kayitlarina Beyan Verilir.

A.28. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal Transferi Yapilarak insaat Ruhsati Almis, 883
Ada 1 Parsel, 884 Ada 1 Parsel, 889 Ada 1 Parsel, 891 Ada 1 Parsel, 892 Ada 1 Parsel. 893 Ada 2
Parsel, 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki Yapilar I¢in, Ruhsata Esas Emsal Ingaat Alanlar
Kazamlmig Haktir. Daha Once Emsal Transferi Yapilan Adalarda, Imar Durumu Ruhsata Esas Emsal

Insaat Alanlarina Gore Diizenlenecektir.
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A.29. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Insaat Ruhsati Almis Parsel/Parsellerdeki Yapilar I¢in
[nsaat Ruhsati Alinan Tarihteki Yapilanma Kosullan Gegerlidir.

A.30. Planda, Plan Notlarinda Ve Plan Raporunda Belirtilmeyen Hususlarda 3194 Sayili Imar
Kanunu Ve Mer'l Imar Yonetmeligi'nin Lehte Hiikiimleri Gegerlidir.

B. 0ZEL HUKUMLER

B.1. KONUT ALANLARI

B.1.1. YERLESIK KONUT ALANLARI:

Yerlesik Konut Alanlarinda; Planda Gosterildigi Sekilde E=0.75. E=1.00, E=1.10, E=1.35 Ve
E=1.70 Olarak Uygulama Yapilacakiir.

Yerlesik Konut Alanlarinda, Yapilasma Emsal Degerinin %2’si Yengok=5.50 M. Olmak Uzere
Bagimsiz Ticari Birimler Olarak Kullamlabilir,

B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.1. TICARET ALANLARI

Ticaret Alanlarinda; Is Merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Kath Magazalar, Kamu Veya Ozel Kath
Otoparklar, Aligveris Merkezleri, Otel Ve Diger Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize,
Kiittiphane, Sergi Salonu Gibi Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Lokanta, Restoran, Gazino, Diigiin Salonu
Gibi Eglenceye Yonelik Birimler, Yonetim Binalari, Banka, Finans Kurumlarnt Gibi Ticaret Ve
Hizmetler Sektoriine iliskin Yapilar Yapilabilir.

Ticaret Alanlarinda, Planda Gésterildigi Sekilde;

T2 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda: E=1,00, Yengok=Serbest,

T3 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda: E=1.50. Yengok=Serbest,

T4 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1,70, Yengok=Serbest,

T5 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=2,00. Yengok=Serbest,

Yapilasma Kosullart Gegerlidir.

B.2.2. TICARET-KONUT ALANLARI (TiCK)

Ticaret Konut Alanlarinda; Is Merkezleri, Ofis-Biiro, Cars1, Cok Katl Magazalar, Kamu Veya Ozel
Kath Otoparklar, Ahsveris Merkezleri, Otel Ve Diger Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyairo, Miize.
Kiitiiphane, Sergi Salonu Gibi Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Lokanta, Restoran, Gazino, Diigiin Salonu
Gibi Eglenceye Yonelik Birimler., Yonetim Binalari, Banka. Finans Kurumlarn Gibi Ticaret Ve
Hizmetler Sektoriine Iliskin Yapilar ile Konut Ve Rezidans Yapilart Yapilabilir.

Tick-1 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanlarinda; E=1.35 Yencok=Serbest Olup, Bu Alanlardaki Yapilarin
Yoldan Cephe Alanlarinda, Zemin Katlarda Ticaret Yapilmasi Zorunludur. Ust Katlarda Konut
Kullanimi Yer Alacak Olup, Ticaret Kullanimi Da Yer Alabilir.

Tick-2 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanlarinda; E=2.00 Yengok=Serbest Olarak Uygulama Yapilacak
Olup. Bu Alanlarin %50’sine Kadar Konut Ve Rezidans Yapilabilir. Bu Alanlarda, Ticaret Ve Konut
Fonksiyonlarina Gére Yapilacak Yapilarin Yeri Vaziyet Plam Ile Belirlenir Ve Vaziyet Plamina Gére
Ifraz Edilebilir.

B.2.3. TICARET-TURIZM ALANLARI (TICT)

Ticaret-Turizm (Tict) Alanlarinda Yapilasma Kosullari; E=1.50 Ve Yeng¢ok=Serbest Olup. Bu
Alanlarda: Her Tiirlii Turizm Tesisleri (Otel, Motel, Apart Otel Vb.). Is Ve Alisveris Merkezleri,
Toptan Ve Perakende Ticaret Birimleri, Ofis, Biiro, Ozel Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Restoran,
Otopark, Spor, Eglence-Dinlenme Tesisleri. Kapali Havuz. Balo-Konferans-Sergi Salonlari, Sinema,
Vb. Tesisler Yer Alabilir.

Bu Alanlarda, Emsale Esas Insaat Alaninin %20’sine Kadar Ticari Birimler Yapilabilir.

Yapilacak Ticari Birimlerin Oncelikli Olarak Parselin Kuzey Cephesinde Diger Bloklardan Bagimsiz
Olarak Diizenlenmesi Zorunlu Olup, Bu Cephede Yengok=9.50 M. Dir.

B.2.4. RESMi KURUM ALANI

Resmi Kurum Alanlarinda, E=1.00, Yengok=Serbest Olarak Uygulama Yapilacak Olup, Bu
Alanlarda Belediye'ye Ait Tesisler, Karakol, Kaymakamlik, Muhtarhk, Ptt, Iski, Itfaiye. Igdas.
Telekom V.B. Kurum Ve Kuruluglar Yer Alabilir. Meydan Alammnin Kuzeyinde Yer Alan Ve
Meydana Cepheli Olan Resmi Kurum Alanlarinda E=1.25 Olarak Uygulama Ya 1tacr%ktlr.

.,D/ ATAK 72

o ‘_&\@ d
Vi Gayrimenkul

4
ATAK Gayrimenku

Degerleme AS.
egereime’As.
igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 16




B.2.5. AKARYAKIT VE SERVIS iSTASYONU ALANLARI

Bu Alanlarda, ilgili Kurum Ve Kurulus Goériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacak Olup:
Akaryakit, Likit Petrol Gaz(Lpg), Sikisurilmis Dogalgaz(Cng) Ve Sivilagtinlmig Dogalgaz(Lng)
Satis Ve Servis Istasyonu, Elektrikli Arag Sarj istasyonu Hizmetleri Ile Ticari Fonksiyonlar Yer
Alabilir.

Bu Alanlarda, E=0.65, Yengok=6.50 M'dir.

B.2.6. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI

Bu Alanlarda; Konut Ve Sanayi Kullamm Disinda, Plan Bolgesinde Ve Cevresindeki Dier
Bolgelerde Yasayanlarn Giinlik Bakim, Tamir, Servis Ve Kiigiik Olgekli imalat Ihtiyaglarimin
Karsilanabilecegi, Dumansiz, Kokusuz, Atik Birakmayan, Cevre Saghg Agisindan Tehlike Arz
Etmeyen, Patlayici, Parlayiei Ve Yamer Maddeler icermeyen Kiigiik Olgekli Bakim, Onarim,
Tamirat, Oto Galeri V.B. Tesisler Ile Atdlye, Imalathane Ve Depolar, Idari Birimler, Resmi
Kurumlar, Konaklama Tesisleri, Cahsanlarin Ihtiyaglan igin Lokanta, Biife Gibi Kiigiik Olgekli
Ticari Birimler Ile Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler Yer Alabilir.

Bu Alanlarda, E=1.00 Yengok=Serbest Olarak Uygulama Yapilacakir.

B.3. EGITIM TESISLERI ALANI

B.3.1 ANAOKULU ALANI

Anaokulu Alaninda E=1.00 Yencok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Ihtiyvag Déhilinde Ilgili Kurum
Goriigleri Alinarak Kres De Yapilabilir.

B.3.2. ILKOKUL ALANI

ilkokul Alaninda E=1.00 Yengok=Serbest’'tir. Bu Alanlarda. iigiii Kurum Goérisleri Alinarak
Ortaokul Tesisleri Yapilabilecegi Gibi Ilkokul Ve Ortaokul Tesisleri Bir Arada Da Yapilabilir.
B.3.3. ORTAOKUL ALANI

Ortaokul Alaminda E=1.00 Yencok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, [lgili Kurum Gériigleri Ahnarak
ilkokul Tesisleri Yapilabilecegi Gibi Ilkokul Ve Ortaokul Tesisleri Bir Arada Da Yapilabilir.

B.3.4. LISE ALANI

Lise Alaninda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, llgili Kurum Goriigleri Alinarak Mesleki
Ve Teknik Ogretim Tesisleri De Yapilabilir.

Bu Plandan Once, ilgili Kurum Gériisleri Dogrultusunda llkokul, Ortaokul Ve Lise Fonksiyonlarinin
Avmi Alanda Projelendirilmesiyle Ruhsatlandirilan Alanlarda. Ruhsat Ve Ekleri Dogruliusunda
Uygulama Yapilacakur.

B.3.5. OZEL EGITIM ALANI

Ozel Egitim Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest tir. Bu Alanlarda, lgili Kurum Goriisleri Alinarak
Ozel Anaokulu, Ozel ilkokul, Ozel Ortaokul. Ozel Lise Ve Ozel Mesleki Ve Teknik Ogretim Tesisi
Yapilabilir. Bu Alanlarda Ozel Universite De Yapilabilecek Olup. Ozel Universite Yapilmas
Durumunda Diger Egitim Tesisleri Yapilamaz.

B.3.6. MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESISI ALANI

Mesleki Ve Teknik Ogretim Tesisi Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, [gili
Kurum Goriigleri Alinarak Lise Tesisleri De Yapilabilir.

B.3.7. HALK EGITIM MERKEZI

Halk Egitim Merkezi Alanlarinda, E=1.00 Yen¢ok=Serbest'tir. Bu Alanlarda, Basta Kadinlar Ve
Cocuklar Olmak Uzere Bélgede Yasayanlara Yonelik Meslek Edindirme, Beceri Gelistirme Vb,
Maksath Egitim Faaliyetlerinin Yapildifn Tesisler Ile Engellilere Yonelik Egitim Tesisleri, Aile
Merkezleri Yer Alabilir

B.4. SAGLIK TESISLERI ALANI

B.4.1. SAGLIK TESISI ALANI

Saglik Tesisi Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Hastane, Saglik Ocagi, Aile
Saglhik Merkezi, Dogumevi, Dispanser Ve Poliklinik, Afiz Ve Dis Saghg Merkezi, Verem Savas
Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri Vb. Tesisler Yer Alabilir.

B.4.2. OZEL SAGLIK TESISI ALANI
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Ozel Saglik Tesisi Alanlarinda. E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Hastane, Dogumevi,
Dispanser Ve Poliklinik, Agiz Ve Dis Saghg Merkezi, Fizik Tedavi Ve Rehabilitasyon Merkezi,
Entegre Saghk Kampiisii Vb. Gibi Fonksiyonlar Yer Alabilir.

B.5. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

B.5.1. SOSYAL TESIS ALANI

Sosyal Tesis Alanlarinda E=1,00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Sosyal Yasamin Niteligini Ve
Diizeyini Artirmak Amaci ile Toplumun Faydalanacagi Kres, Kurs, Yurt, Cocuk Yuvasi, Yetigtirme
Yurdu, Yash Ve Engelli Bakimevi, Rehabilitasyon Merkezi, Toplum Merkezi, Sefkat Evlen Gibi
Fonksiyonlar Yer Alabilir. Bu Alanlarda Kiiltiirel Tesisler De Yapilabilecegi Gibi Sosyal Ve Kiiltiirel
Tesisler Bir Arada Da Yapilabilir.

B.5.2. KULTUREL TESIS ALANI

Kiiltiirel Tesis Alanlarinda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Toplumun Kiiltiirel
Faaliyetlerine Yonelik Hizmet Vermek Uzere Kiitiiphane, Halk Egitim Merkezi, Sergi Salonu, Sanat
Galerisi, Miize. Konser, Konferans, Kongre Salonlari, Sinema, Tiyatro Ve Opera Gibi Fonksiyonlar
Yer Alabilir. Bu Alanlarda Sosyal Tesisler De Yapilabilecegi Gibi Kiiltiirel Ve Sosyal Tesisler Bir
Arada Da Yapilabilir.

B.5.3. KAPALI SPOR TESiSi ALANI

Kapali Spor Tesisi Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Kapali Ve/Veya Agik
Spor Tesisleri, Otoparklar, Seyirci Ve Sporcularin Thtiyacina Yonelik Sosyal Tesisler lle Biife Ve
Cayhane Gibi Spor Faaliyetlerine [ligkin Kiigiik Olgekli Ticari Birimler Yer Alabilir.

B.6. IBADET ALANLARI

B.6.1. CAMI

Cami Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Cami Ve Kiillivesi, Caminin Mimarisi
ile Uyumlu Olmak Kosuluyla Camiye Ait; Lojman, Kiitiiphane, Agevi, Dinlenme Salonu. Yurt Ve
Kurs Yapisi Ile Gasilhane, Sadirvan Ve Hela Gibi Miistemilatlari, Agik Veya Zemin Alt Kapali
Otopark Yapilabilir.

Cami Alanlarina iliskin Cekme Mesafeleri, Tesisin Arazi Uzerinde Yerlestirilmesi Ve Yéniiniin
Belirlenmesi Hususlan Géz Oniinde Bulundurularak Ilge Belediyesince Mimari Avan Projesinde
Belirlenecektir.

B.7. ACIK VE YESIL ALANLAR

B.7.1. PARK

Park Alanlan, Aktif Yesil Alan Olarak Diizenlenecek Alanlardir. Bolgenin Yesil Alan Ve Park
Gereksinimini Kargilayacak Bu Alanlarda Cevreyle Uyumlu., Dogal Degerleri Ortaya Cikaracak
Uygun Kentsel Tasarim Ve Peyzaj Diizenleme Projelerine Gore Uygulama Yapilacaktir.

Bu Alanlarda; Birim Taban Alani 50 M2*Yi. Toplam Taban Alani Ise 00371 Gegmeyen Yengok=4.50
M. Yiiksekliginde 1 Kath, Kalici Olmayan Ve Sokiiliip Takilabilir Elemanlardan Olugan Temelsiz
Yapilar (Kafeterya, Biife. Cay Bahgesi. Muhtarlik, Trafo, Taksi Duragi, Umumi Hela Vb.) ile Agik
Hava Spor Alanlan (Gezi Alanlar, Yiiriiylig, Kosu Ve Bisiklet Parkuru Vb.) Ve Agik Oyun Alanlan
Vb. Birimler Yer Alabilir. Iski Genel Miidiirliigii Kurum Gériislerinde Belirtilen Ve Plan Kapsaminda
Yapi Yasakli Alan Olarak Planlanan Dere Ve Tiinel Akslarnindaki Park Alanlarinda Hig Bir Yap
Yapilamaz.

ilce Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacak Bu
Alanlarda, Mimari Avan Proje Asamasinda Cocuk Bahgesi Ve Oyun Alanlar Da Projelendirilecektir.
Imar Adalarinin Yol Cephelerinde Bulunan Yol Kenar1 Park Alanlarindan Arag Ve Yaya Girig-Cikisi
Yapilabilir Ve Bu Alanlarda Otopark Diizenlemeleri Yer Alabilir, Planda Park Alami Lejantinda
Kalan 907 Ada 3 Parselde, Bolgenin Ihtivaglan Dogrultusunda, Teiag'in Uygun Goriisti Alinmak
Kaydiyla, Taban Alani 0.25°i Gegmeyen, Yengok=7.50m Yiiksekliginde, 2 Kath, Kapah Pazar Yeri

Yer Alabilir.
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B.7.2. PASIF YESIL ALAN

Ulagim Akslarmin Arasindaki Refiijlerden Miitesekkil Bu Alanlarda, Ilgili Kurum Gériigleri Alimarak
Agaclandirma Ve Diger Bitkilendirme Calismalan Yapilacak Olup, Bu Alanlarda Higbir Yapi
Yapilamaz.

B.7.3. REKREASYON ALANI (R1, R2, R3, R4, RS)

R1 Rumuzlu Rekreasyon Alanlannda; Lokanta, Kafetarya, Cay Bahgesi, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis,
Spor Tesisi Ve Otopark Gibi Tesisler Yer Alabilir. Bu Alanlarda Taks=0.10, Kaks=0.15, Yengok=2
Kat Ve Kat Yiikseligi Maksimum 4.50 M. Olarak Uygulama Yapilacaktir. Ayrica Bu Alanlarda; Yesil
Alan Diizenlemeleri, Agaglandirma Calismalan, Goletler, Yaya Ve Bisiklet Yollan, A¢ik Hava
Tiyatrosu, Toplant Ve Gosteri Yerleri, Seyir Teraslan, A¢gik Spor Alanlari Yer Alabilir. R1 Rumuzlu
Rekreasyon Alanlarinda; Birinci Bodrum Katlar Iskén Edilebilir Ve Emsale Dahil Degildir. Birinci
Bodrum Katin Iskian Edilecek Alani, Parsel Alaninin %25%ini Gegemez. Dogal Zemin Ustiindeki
Yesil Alanlarm Kullammi Kamuya A¢ik Olup, Bu Alan Ve Alan Uzerinde Gergeklestirilecek Yapilar
Kamu Ya Da Ozel Sahislar Tarafindan Kullanilabilir, Kiralanabilir Ve Inga Edilebilir.

R2 Rumuzlu Rekreasyon Alaninda; Agik Spor Tesisi, Umumi Tuvalet Ve Cay Bahgesi Yapilabilecek
Olup. Bu Alanda E=0.25, Yengok=1 Kat Olarak Uygulama Yapilacakiir.

R3 Rumuzlu Rekreasyon Alanlarinda: R1 Rumuzlu Rekreasyon Alanlarinda Yapilabileceklere Ek
Olarak Ticari Birimler De Yer Alabilir. Bu Alanlarda Taks=0.10, Kaks=0.15, Yencok=15.50 M. Ve
Kat Yiiksekligi Max=4.50 M. Olarak Uygulama Yapilacaktir. R3 Rekreasyon Alaninda Emsal Harici
2 Bodrum Kat Iskén Edilebilir. Ancak Iskan Edilen 2 Bodrum Katin Toplam Alam Parsel Alaninin
%25’ 1im1 Gegemez.

R4 Rumuzlu Rekreasyon Alaminda; Lokanta, Kafeterya, Cay Bahgesi. Otel, Ofis, Ticari Birimler,
Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis, Spor Tesisi. Otopark Gibi Tesisler Yer Alabilir. R4 Rekreasyon
Alanlarinda Yapilasma Kosullari: Taks=0.10, Kaks=0.15, Yengok=15.50m.’Dir. R4 Rekreasyon
Alanlarinda Nitelikli Projeler Ve Mekansal Farkhilhiklar Olusturmak Amaciyla Mimari
Coziimlemelerde Gerektiginde Kaks'a Dahil Olmak Uzere 2 Bodrum Kat Iskén Edilebilir. R4
Rekreasyon Alanlarinda Taks Ve Kaks Hesabi, 888 Ada 1 Parsel Tapu Alam Uzerinden Yapilacak
Ve Hesap Edilen Kaks Degeri Sadece R4 Rekreasyon Alaninda Kullamlacaktir. Plan Tadilatina
Gerek Kalmaksizin R4 Rekreasyon Parsellerinde Toplam Taks Ve Kaks Degeri Parseller Arasinda
Farkli Oranlarda Dagitilabilir. Ruhsat Projesine Gére Dagitim Sonucu Parsellerde Olusan Taks Ve
Kaks Degeri Kazamlmis Hak Sayilacaktir. R4 Rekreasyon Alanlarinda Su Basman Kotlan Vaziyet
Planinda Belirlenecek Olup; Bu Kotlar, Parselin Cephe Aldigi Yolun, Kot Verilecek Bina Kenari
Hizasinda En Yiiksek Kotu 1.50m’den Fazla Gegemez.

R5 Rumuzlu Rekreasyon Alaninda; Yesil Alan Diizenlemeleri. Agaglandirma, Géletler, Yaya Ve
Bisiklet Yollan., A¢ik Hava Tiyatrosu, Toplanti Ve Gosteri Yerleri, Seyir Teraslarn, Agik Spor
Alanlar1 Yer Alabilecek Olup. Ayrica Bu Alanda Taban Alani 0,02 Yi Gegmemek Kaydiyla 1 Kati
Ve Yiiksekligi 4.50 M. Yi Ge¢gmeyen Sokiiliip, Takilabilir Malzemelerden Yapilan Umumi Hela.
Agik Cay Bahgesi, Biife, Pergola, Kameriye, Glivenlik Kuliibesi, Sporcu Soyunma Kabinleri. Trafo,
Su Deposu, lgdas Vana Odalan Gibi Tesisler Yapilabilecek Olup, Bunlarin Disginda Baska Yapi
Yapilamaz. RS Rekreasyon Alaminin iski Genel Miidiirliigii Kurum Goriiglerinde Belirtilen Ve Plan
Kapsaminda Yapi Yasakli Alan Olarak Planlanan Béliimiinde Hi¢ Bir Yapr Yapilamaz. R5
Rekreasyon Alanmin Kentsel Tasarim Ve Peyzaj Diizenleme Projelerine Gore Diizenlemesi
Yapildiktan Ve Imalat: Tamamlandiktan Sonra Kamuya Terk Edilmesi Zorunludur.

B.7.4. MEYDAN

YOL, KAVSAK, BINA, PARK VS. MIMARI VEYA DOGAL ELEMANLARLA SINIRLARI
BELIRLENMIS VE TOPLUMSAL ISLEVLERE SAHiP OLAN USTU KAPALI OLMAYAN
MEYDAN ALANININ ALTINDA; ALANIN OZELLIGI BOZULMADAN, OZEL MULKIYETE
KONU EDILMEDEN VE MEYDAN KULLANIMI ENGELLENMEDEN OTOPARK
DUZENLEMESI VE DIGER KAMUSAL KULLANIMLARA ILISKIN DUZENLEMELER
GERCEKLESTIRILEBILIR.
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B.7.5. AGACLANDIRILACAK ALANLAR

MEVCUT MEZARLIKLARIN YER ALDIGI BU ALANLAR, AGACLANDIRILARAK
KORUNACAKTIR.

B.7.6. MEZARLIK ALANI

Cenazelerin Defnedildigi Mezar Yerlerinin Yer Alacagi Bu Alanlarda, E=0,03 Ve ibadet Yeri Harig
Yengok=4,50 M. Degeri Asilmamak Kaydiyla Defin izni Ve Diger Islemlerin Yiritaldugi Idari
Tesis Binalan, Giivenlik Odasi, Bu Alana Hizmet Veren Zivaret¢i Bekleme Alani, Morg, Gasilhane,
ibadet Yeri, Sadirvan, Cesme, Hela ile Otopark Da Yapilabilir. Ibadet Yerine Iligkin Yengok Degeri
Mimari Avan Projesinde Belirlenecektir.

Mezarlik Alaninin, Sazlidere Su Toplama Havzasi, Igme Ve Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma
Alaninda Yer Alan Kisminda Defin Islemi Yapilamaz.

Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda Mezarlik Hizmet Birimleri Yapilmasi Durumunda, iski
fgme Suyu Havzalari Yonetmeligi Kosullarima Uyulmas: Zorunludur.

B.8. AFET TEHLIKELI ALANLAR

B.8.1. YAPI YASAKLI ALAN

iski Genel Miidiirltigit Kurum Goriislerinde Belirtilen Dere Ve Tiinel Giizergdhlan Dikkate Alinarak
Belirlenen Ve Planda Sematik Olarak Gosterilen Bu Alanlarda. Hi¢ Bir Yap Yapilamaz. Bu
Alanlarda iski Genel Miidiirliigii ile Istanbul Biiyiikschir Belediye Baskanligi, Park, Bahge Ve Yesil
Alanlar Daire Baskanh@min Goriisii Alinarak Agaglandirma Ve Diger Bitkilendirme Calismalan
Yapilacak Olup. Bu Alan Smirlan Iginde Ve Bu Alana Komsu/Yakin Alanlarda Yapilacak Biitiin
Uygulamalarda Iski Genel Miidiirliigii’niin Uygun Goriisiiniin Alinmasi Zorunludur.

B.9. KARAYOLLARI

Karayollarinda Uygulama, llgili Idare Tarafindan Onaylanacak Uygulama Projelerine Gore
Yapilacaktir.

B.9.1. ERISME KONTROLLU KARAYOLU (OTOYOL)

Mevcut Ve Planlanan Otoyollar Arasindaki Baglantiyr Saglayan Erisme Kontrollii Karayollandir.
B.9.2. BOLUNMUS TASIT YOLU

Planda; 35-30-25 Metre Olarak Planlanmis Olan Bu Yollar, Plan Bolgesinin Cevresindeki
Yerlesmeler ile Baglanusim Saglayan Genel Toplayier Yollardir.

B.9.3. TASIT YOLU

Planda: 20-18-15 Metre Olarak Planlannms Olan Bu Yollar, Plan Kapsamindaki Fonksiyonlari
Birbirine Baglayan Ve Genel Toplayici Yollara Erisimi Saglayan Yollardir.

B.9.4. YAYA YOLU VE BOLGESI

Planda 10 Metre Olarak Gésterilen Bu Yollarda Arag 1zi Planlanmanis Olmakla Birlikte Bu Yollar.
Planda Belirlenmis Fonksiyon Bélgelerine Nihai Erisimin Saglandigi Yollardir.

B.9.5. KOPRU

Kdprii Alanlarinda Uygulama, 1lgili Idare Tarafindan Onaylanacak Uygulama Projesine Gore
Yapilacaktir.

B.10. DEMIRYOLLARI

B.10.1. KATAR DUZENLEME (TRiYAJ) ALANI

Planda Gésterilen Basaksehir-Kayagehir-Olimpiyat Tramvay Hattina Ait Katar Diizenleme (Triyaj)
Alam Sematik Olarak Gosterilmis Olup. Ibb. Ulagim Daire Baskanliginca Onaylanacak Uygulama
Projelerine Gore Uygulama Yapilacaktir.

B.11. KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

B.11.1. RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

Basaksehir-Kayasehir Metrosu ile Basaksehir-Kayasehir-Olimpiyat Tramvay Hatti Sematik Olarak
Gosterilmis Olup, Ibb. Ulasim Daire Bagkanlhiginca Onaylanacak Uygulama Projelerine Gore
Uygulama Yapilacaktir.

‘E*'?VW Py
,u:_, /7 ﬁ]—iﬁ\i‘q /
Goyrimenkul™
/{/ Degerleme A.S. \_7
ATAK Gaynmenkul Degerleme A.S. Il

cerenkey Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 20



B.11.2. RAYLI TOPLU TASIMA ISTASYONU

Bagaksehir-Kayagehir Metrosu lle Basaksehir-Kayagehir-Olimpiyat Tramvay Hatti Giizergahlarinda
Yer Alan Istasyonlar Sematik Olarak Gosterilmis Olup, ibb., Ulasim Daire Baskanh@inca
Onaylanacak Uygulama Projelerine Gore Uygulama Yapilacaktr,

B.12. ENERJi URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

B.12.1. ILETIM TUNELI

Teias’a Ait Yiiksek Gerilim Yeraltt Kablo Hattinin Gegtigi Bu Giizergdhta Teias'm Goriisii
Alinmadan Uygulama Yapilamaz.

B.12.2. ENERJI NAKIL HATTI

Teiag’a Ait Enerji Iletim Hatlarinin Gegtigi Bu Giizergahta Teias’ in Goriisii Alinmadan Uygulama
Yapilamaz.

B.13. SU, ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

B.13.1. TEKNIK ALTYAPI ALANI

Bu Alanlarda; Iski, Igdas, Telekom, Teias, Bedas Gibi Kurum Ve Kuruluslara Ait, Elektrik,
Dogalgaz, igme Ve Kullanma Suyu, Kanalizasyon Ve Her Tiirli Ulastirma, Haberlesme Ve Aritim
Gibi Servislerin Temini I¢in Yapilacak, Yer Alu Veya Yeriistii Tesisleri Yer Alacak Ve Uygulama
lige Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Avan Projeye Gore Yapilacak Olup. Bu Alanlarda E:1,00
Yengok=Serbest Yapilasma Kogullar Gegerlidir.

3.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
Bagaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin imar
uygulamasi sonucu olustugu tespit edilmistir.
Parseller, T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanligi miilkiyetinde iken 16.01.2013
tarth v¢ 618 yevmiye no satis igleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
miilkiyetine ge¢migtir. Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile imar igleminden yeni
parsel numaralan ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S. iizerine tescil iglemi

gerceklestirilmistir.

ESKi ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 801/1
528/3 892/1

3.4.2 Belediye Incelemesi

Bagaksehir Belediyesi'nden edinilen bilgilere gire rapor konusu parselin imar durumunda son
3 yil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi dgrenilmistir.

Parseller 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon imar Plam simirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 22.04.2016 Tasdik Tarihli Istanbul
[li Bagaksehir Ilcesi Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar
Plani sinirlan i¢inde yer almistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile konu parseli de kapsayan alanin yeni

.‘...;%r :..:A.T’éti‘(g

Gayrimenkul

yerlesim alani-rezerv yapr alam igerisine alindig 6@renilmistir.

Dﬁgﬂrmrnn A.S

A
ATAK Gayrimenkul Degerleme A 3. Il

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdodanlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atagehir / [STANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakad.com.tr Sayfa | 21



25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazisi ekinde son bakanlik simirlari génderilmigtir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yapi
Alani" olarak belirlenmis simirlanindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlar ¢ercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmayan alan simrlarinin_cikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanhk
Makamimn 20.09.2013 tarih ve 14534 savili olur 'lan ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasimn c¢) bendi kapsaminda "REZERYV
YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalanin 6306 sayih kanun kapsaminda

kaldig ifade edilmistir. Rapor konusu parseller yeniden rezerv alam sinirlan i¢erisindedir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldig parseller, imar uygulamasi sonucu olusmustur.

ESKI ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 891/1
528/3 892/1
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmgs izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup sayfa 23 de parsel

biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

¢/

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

GIRANG | _ADA | BLOK |RUHSAT |RUHSAT | VERIL YAPI th| SAML | mmoLom | B T“&?M
PARSEL NO TARIHI | NOSU NEDEN SINIFI (m?) NITELIGIE ADED! |  ADEDI
| Al 376 YENI YAPI 4A 11.644,20 MESKEN 50 13
2 A2 377 YENIYAPI | 4A 12,622.28 MESKEN 58 14
3 A3 378 YENIYAPI | 4A 11.727.74 MESKEN 50 13
4 Nl YAP 11.889.37 Lt a6 14
Bl 379 YENIYAPI [ 4A 88937 [5EISVE ISYERI 2

5 B2 380 YENI YAP 3 MESKEN 3 5
' d LS|t AT FORIS VEISYERI | 2 :

6 B3 381 YENI YAPI 4A 10.147.58 MESKEN 1 16

: ST OFIS VE ISYERI 4
7 B4 382 YENI YAPI 4A 1121014 MESKEN H 14
8 Bs 183 YENI YAPI 4A 367872 MESKEN 8 5
9 884/1 R6 4112014 | 384 YENIYAPI |  4A 9.614.07 MESKEN 44 16
10 B7 385 YENI YAP] | 4A 11.941.67 MESKEN 43 14
n BS 386 YENI YAP] | 4A 3.801,44 MESKEN 7 5
12 B9 387 YENIYAPL | 4A 10.007.15 MESKEN 43 16
13 Cl 388 YENI YAP] 4A 961449 MESKEN 44 16
14 c2 389 YENI YAPI 4A 3.694.9] MESKEN H] 5
15 C3 390 YENI YAPI 4A 6.730,70 MESKEN 33 14
16 D 391 YENI YAP SA 35.296,80 MESKEN 155 32
I, ATAK
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ATAK Gayrinten

INSAAT
ALANI
(m*)

SIRA
NO

B. BOLTM
ADEDi

ADA
PARSEL

BLOK
NO

RUHSAT
TARIHI

RUHSAT
NOSU

VERILIS
NEDENI

YAPI

SINIFI B. BOLUM

NITELIGH

KAT
ADEDI

TOPLAM

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE
TICARET

31.8.2015 619 YENI YAPI A 44.736,69 34

25

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE

TICARET

60

89171

B2 31820105 620 YENI YAPL 4A 23.620.56 20

20

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE

TICARET

19

C 31.82015 621 YENI YAPI A 10.054.35 1

16

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE

TICARET

152

20 Al 3182015 YENI YAPL 5A 34.690.87 32

12

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE

TICARET

176

892/1

2l Al 31.8.2015 623 YENI YAPI A 46.055,96 36

34

MESKEN
TOPTAN VE
PARAKENDE

TICARET

22 Bl 31.8.2015 624 YENI YAPI 4A 20.984.67 13

13

GENEL TOPLAM | 347.919.09 1423

3.6. Yapi Denctim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu fhale
Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanhg
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirltigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayr ayn Ustlenilecektir,

I1gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliikleri, meveut imar durumlan
ve yasal izinleri dikkate alindi@inda parseller {izerinde biinyesinde ticari tiniteler barindiran “konut

projesi” inga edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 688 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje {izerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh

bafiimsiz baliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

Goyrimankul
Jégetisme
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Sigi

Hasilat Paylasimi, Kat Karsih§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
884 ada 1, 891 ada 1, 892 ada 1 ve 893 ada | nolu parsel tizerinde gelistirilen proje. hasilat

paylasimi modeli ile geligtirilmekte olan bir proje olup parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S.

tarafindan agilan ihalede Intes Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. — Intaya Ing. Taah. Yatinm A.$."nin ortak
oirisimi Arsa Satisi Karsiligi Satus Toplam Geliri (ASKSTG) 726.000.000,-TL+KDV, Arsa Satisi
Karsihg Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 188.760.000,-TL+KDV ve % 26 Arsa Satig
Kargilig1 Sirket Pay1 Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmugtir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmasi1 Hakkinda Goriig

Rapor konusu “Kayabasi 3. Etap (Adim-Evvel Istanbul) Projesi"nin sermaye piyasasi

mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklar portfoyiine “proje” olarak alinmasinda bir

engel olmadify goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Kayabasi 3. Etap (Adim-Evvel Istanbul) Projesi 884 ada 1. 891 ada 1, 892 ada 1, 893 ada 1
nolu parseller iizerinde gelistirilmekiedir. 893 ada 1 nolu parsel iizerinde orta 6gretim okulu
insa edileceginden ve konu parselin Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve DOP parseli olmasindan
dolay: degerlemede bu parsel dikkate alinmamistir.

o Degerlemeye konu parseller toplam 75.197.88 m? yiiz dl¢iime sahiptir.

ADA NO PARSEL NO YUZ OLCUM (M?)
884 1 40.121,18
891 1 16.423,50
892 1 18.653.20

75.197,88

e Parseller batidan doguya hafif yiikselen bir topografik yapiya sahiptir.

e Parseller diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.

e  Adim-Evvel Istanbul Projesi kapsaminda parsel bazinda bloklar su sekildedir; 884/1 nolu
parselde Al. A2, A3, Bl, B2, B3, B4, B5, B6, B7. B8, B9, C1, C2, C3 ve D bloklar 891 ada 1
nolu parselde A3, B2 ve C bloklar, 892 ada 1 nolu parselde ise Al, A2 ve Bl bloklar
bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda toplamda 1423 adet bagimsiz bsliim mevcut olup parsel bazinda konut ve
ticaret kullanimlarmin adetleri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL NO | KONUT ADEDI | TICARET ADEDI
884/1 678 10

891/1 243 61

8§92/1 372 59

1293 130

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %435,457tir.
G ATAKE
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e Proje biinyesinde 228.900.35 m? toplam satilabilir alan mevcuttur. Satilabilir alanlar tarafimiza
ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate almmustir.

Asagida parsel bazinda, kullanim amacina gire satilabilir alanlar asagida tablo halinde

sunulmustur.
KULLANIM AMACINA GORE SATILABILIR
A“A’g%RSEL ALANLAR (M?)
KONUT TICARET
884/1 97.685.77 1.386,75
891/1 42.783 81 12.473,72
892/1 62.701,73 11.868.57
TOPLAM 203.171,31 25.729,04

o Diikkanlar, 36,97 m? ila 1.198,30 m? saulabilir alana sahiptir. Bu alanlara eklenti alanlar da
dahi edilmistir.
e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri parsel bazinda asagida sunulmustur.

ADA/PARSEL DAIRE SATISA ESAS BRUT KULLANIM
NO DAIRE TiPi ADETI ALANI (M?)
1+1 24 62,97-86,28
2+1 198 81.92-135.82
884/1 2+1D 8 102,76-158.39
3+1 317 119.45-193,86
4+] 131 156,37-223.88
2+1 52 106,03-135.70
891/l 3+1 103 173,50-207,98
4+] 78 190.44-216,70
5+1 10 254,06-268,65
2+] 96 128,16-135,91
3+1 193 164.27-173.97
m2al 4+] 79 189,86-217.12
5+1 4 263,33-264,68
1293

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Projenin ulasim imkan ve alternatiflerinin olmasi,

e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

e 3. Koprii baglant: yollarina yakin mesafede olmasi,

e Parselin imar durumu,

e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin mevcut olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi i alanlarina uzak olmas:.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tanimlar:

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

Deger kavranu, satin alimmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilar
tarafindan sonuclandinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, defer bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degigtirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

o Herhangi bir kisitlayicr etki ve baskr olmaksizin,

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

o Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olasi nakit saus degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik artirmayla satilmasi 6nerilir,

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin sauisi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdur.

e, ATAK
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarma pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasi igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasimi olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren tsietmenm degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez. 2

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagim™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Geligtirme Yaklagimn™dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikligii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilagtirihir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakiir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatnim getirisi Sl¢limleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimina goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.®

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecei potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gire olusan bir kapitalizasyon oranna bliinerek, 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 dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig1 olasi donem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasinm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimcilik kar1 da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapr Birim
Maliyetleri. binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate ahnarak hesaplanmugtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldign sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmes:
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yaplir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimn gok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtrmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

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

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatnldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranin
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.
e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamilan Yéntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullamlmasmin dogru bir yaklasim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barnndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullaniimasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugiu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dimem
aralikh degerlerin ortalamalaninin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullaniimasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kogullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine. sektér dinamiklerine baglh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektrde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptizmiz onlarca proje degerlemesini galismasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngorilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsaymmlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatrumin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarinin mevcut dederini, sermaye yatinminin mevecut de@eriyle

esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramini bulmak i¢in indirgenmis nakit akigt analizinde
kullamlan i¢ karhlik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasidaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayr kabul edilme olanagy olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmastyla igin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatrilan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, misteri stirekliligi,
konum, firtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Diénem Sonu Degeri

Kargilastinilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Gngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varli gin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar ( UDES) madde 3.22"ye gére degierleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir dnceki yila gére | milyon 45 bin 149 Kisi

artt1, Erkek niifusun oram %350,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1"e yiikseldi. Belde ve kéylerde yagayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.,6’simin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 Kisi) ile Ankara, %5,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gére artig gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3). Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agni (20,3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli. 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kigi ile Tunceli oldu.

Yiizol¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yizolgimiine sahip Yalova'nin  niifus  yofiunlupu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. bilyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda biiyiime hizim yakalamayi hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in diglincii
¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi ylizde 4 bilylime bandim yakalamgtir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanms ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yilhik dénemin
ardindan net ihracat bilyiimeye yeniden pozitif katk: saglamaya baglamistir. 2016 y1h ilk ¢eyreginde,

sanayi tiretiminde 2015 yili son geyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son willarda %3-4 arahginda seyreden eckonomik biiyiime Tiirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyimenin hzlandirmas: amaglanmaktadir. Daha Snceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi. daha hizli bilyiime igin énceki hiikiimetlere gore daha farkhi bir ekonomi politikasi
izleyecesi 65. hiikiimetin beyanlarindan 8ngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da

ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65, hiikiimetin énemli giindem Onceliklerinin basinda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanh sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin oniine gegecek ve ekonomide
veni bir bekle-gér dénemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken segim, dokunulmazliklarin kaldirilmasi

sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisliriilmesine yol agabilecegi ongoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tirkiye'nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi énceki aylarda uyguladifi faiz indirimini 2016 yili IL. geyreginde de
siirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankas: para politikasinda uyguladifs
coklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlanm yiizde 10°dan yiizde 9.50"ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi’mn ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalari fonlama ortalama maliyeti de béylece yiizde 8,40 oramndan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de sinirli bir indirim katkisi

saglayacaktir’.

Enflasyonda 2015 yilmin son ¢eyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diisiis goriilmistiir. Ayrica 2016 yih ilk ¢eyreginde d6viz kurlarmin yillik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis, ana egilimlerinde goriilen iyilegme

devam etmistir.'”

8 [MSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”
9 IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016. “Diinya Ekonomisi™
10TC. Merkez Bankasi Finansal istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriintim Mayis 2016, say1:22 ve TC Maliye
Bakanh@ Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. YRSRTENGEY A
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Grafik 2.2.2: Enflasyon bek!emm (Son Veri: 04.16)"

T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu’'nda, enflasyonun yiizde 5'lik hedefe
kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.5%e: 2017 yihinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag éngdrmektedir. Bu gercevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yii sonunda %6.3-8.7 araliginda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 arahifinda
gerceklesecegini ongoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3; Enflasyon ve ¢ikti agigi tahminleri®

Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramglan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki
gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirast FED faiz artisi beklentisi ve igeride yaganan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’min temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmigtir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya

devam edecektir.

I TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Sayi:22 raporundan alinmistir.
12 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

13 TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22’den alinmgtir. s -*3'_—9%: 37 AT :‘ék i( 7
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Turk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, iceride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'min temkinli para politikast kargisinda Mayis ay1
genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmig olup yaz aylaninda da bu oynaklifin stirmesi

beklenmektedir'®.

5.3. Tiirkive Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ckonomisi ve gayrimenkul piyasalar, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattifn politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz geligmelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlegen
genel se¢imin sonucunda en az dort il i¢in ortadan kalkmig goziikkmektedir. Ancak, Tirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'nin 2016 yih
basinda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalar iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi ongoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiincti
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmigtir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ligceyregini yilksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek icin avantajli sanis sartlari sunan kampanyalarnni devreye sokmuslardir. Etkili

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

Donem | Toplam | Birinci EI | ikinci E1

2015 Ocak- | 416.535 182718 | 233.817
Nisan

2016 Ocak- 409.812 186.768 223.044

Nisan

%DEGISIM -1.6

~

-4.6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarinin dagilimi

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yaganan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gérece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diislise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihmin yaz aylarini da igeren

ikinci yarisinda gormeye baslayacagimizi dngdrmekteyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
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bir azalma olacagin, 6zel bdlgeler hari¢ (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagin

ancak kampanyali ve dzel satiglarin artacaf diigtiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 y1li Mart aymnda bir énceki aya gore ylizde 1.09

oramnda artarak 206.18 seviyesinde gergeklesmistir.

Bir onceki yilin ayni ayina gére yiizde 15,33 oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak
yiizde 7,32 oraminda artmigtir. Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
yilt Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'*

rld-rh (TL/m?) o KFE
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*
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54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. Istanbul ili

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanimadasi. doguda Kocacli
Yarimadasindan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: 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 baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur, Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca gok giddetli
depremler meydana gelmistir.

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislar soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akcaapac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kism bu yéreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiytik bir farkhlagma goriiliir. En
yiiksek gkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiytik bir hz
kazanmstir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

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

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

[stanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak ilizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakast; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nofus ilge Niifus iige Nutus iige Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248 056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivi| 155923
Arnavutkgy  215.631 | Beyikdlzu 244 760 | Gilngoren 306 854 Sulianbeyli  309.347
| Atasenir 405.974 | Beyogiu 245219 | Kadikoy 506 293 Sultangazl 505190
Avciiar 407 240 | Boyuk¢ekmece 211.000 | Kadithane 428.755 Sie 31,718
Bageilar 752250 | Cataka 65811 | Kartal 447.110  Sigh 274.420
Bahgelievier 602931  Cekmekoy 207.476 | KgUkgekmece 740.090 | Tuzia 208 807
Bakirkoy 220974 | Esenler 461 621  Manepe 471.059 Umraniye 660125
Basaksehir  333.047  Esenyurt 624.733 | Pendik 646.375 | Uskudar 534636
Bayrampasa 269677 Eyip 361 531 | Sancakiepe 304 406 | Zeytinburnu 292 313
Besikias 186,570 Fath 425875 | Sanyer 335 538

istanbul, kara ve deniz ticaret vollarimin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en buiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

[stanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlanin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyilk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir, Almanlan
Amerikan, Ingiliz. Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmigtir. Bu
say1, 2005 yvilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir. ‘%i“’ i AT A K

:%‘é"u_-'y / Gayrime: h{déj

‘%F? A Degerleme AS

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdo8anlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa | 39
Tel; 0 {216) 572 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



5.3.2 Basaksehir ilgesi'®

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kii¢iikgekmece. Esenler ve Bilylikgekmece
ilcelerinden ayrilarak ilge yapilmigtir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simrlan [gerisinde Ilge
Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" gergevesinde.
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katihmiyla Basaksehir

llgesi kurulmugtur.

ARNAVUTKOY

ESENYURT

9 Mahalle ve 1 kdéyden olusan Bagaksehir llgesi'nin toplam alam 10.433,6 ha’dir.
Kiiciikcekmece Ilgesi'nden kaulan alan 6.730 ha’dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Belediyesi.
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagicilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batsinda ve

giineybausinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadur.

liceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobiis seferleri
de  bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki  tren istasyonuile
saglanmakta, metro ¢aligmalart ~ sonucu  metronun Atatirck  Olimpiyat  Stadi'na  ulagmas:
beklenmektedir.

flcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki drtiisii bozkir ve ¢ahliklardan olugur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki g¢esitliligi ¢ok fazladir. llgede Sazlidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden gecer.

ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tiirkiye'nin en bilyiik yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stads
bu il¢ede bulunmaktadir. TOKI tarafindan geligtirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlart igindedir.

B Bagakschir [lgesi‘ne ait bilgiler ve giirseller gegitli internet sitelerinden alinnugtir. \‘%’( % ST
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5.3.3. Kayabasi Mahallesi

Basakgehir ilgesine bagli olan Kayabasi Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan 6tiirii Tiirkgede Kayabas: adim almstir. Kayabasi

Mahallesi, Altinsehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komgudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’min ag¢ilmasiyla bdlgenin bilinirligi buiytk dl¢tide

artmustir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTA§ Kayabasi Konutlan ile bolge,
bityiik 8lgekli toplu konut yatirimlarina ev sahipligi yapmaya baglamustir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalanyla 6n plana ¢ikmis bdlgelerden biri olan
Basaksehir ilgesi ve Kayabasi Mahallesi'nden ve adini alan Kayagehir olarak adlandinlan bolge

TOKI’nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gozler dniine gikmustir.

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

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

Kayabagsi Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 17 km, Bogaz Képriisii'ne 24
km. mesafededir.
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BOLIUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumliar1 Yaklasimi” yontemlenidir,

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

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yapr kullanma izin belgesi alinamamugtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de ge¢memigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayilh) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak iizere, ortakhklar veya ortakliklarin: Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin almmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi zorunludur.
Ancak. miilkiyeti 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 ayn
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s13inda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasim Yéntemi
kullamlmigtir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklasinm Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim

Yontemi ve bu yéntemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlan Yaklagim Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Aragstirmalar
Arsa Emsal Arastirmasi:

e Kavabasi Gayrimenkul (533 566 93 99): Basaksehir Samlar Mahallesi'nde konumlu, Konut
Alani imarli, 372 m?® yiiz6lgtimlii, 3 kat yapilasma izni olan arsanin 520.000,- TL bedel ile

satilmig oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~1.398.-TL/m?)

e Emin_Gayrimenkul (532 438 40 56): Basaksehir Kayabasi TOKI Konutlar arasinda
konumlu, Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'nca belirlenen “Rezerv Yapi Alam™ simirlar
icerisinde bulunan, 13.2.2008 tasdik tarihli planda, Konut Alan imarl, E:1.00 yapilasma sarti
olan 106 ada 2 nolu parselin (terkleri meveut) 13.000 m? yiizél¢itimlii arsanin 13.000.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 1.000,-TL/m?)

¢ Karavel Emlak ve Damismanhk (530 934 98 95): Basaksehir Kayabasi Mahallesi’nde

konumlu, 3. Képrii baglanti yoluna yakin mesafede, Cevre ve $ehircilik Bakanhgi'nca
belirlenen “Rezerv Yap1 Alani” simirlan igerisinde bulunan. Ticaret Alam imarl, E:1.00 ve
Hmaks:15.50 m. yapilagsma sarti olan 790 m? ylizé1¢iimlii parselin (terkleri meveut) 900.000 TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.139,-TL/m?)

¢ MH Grup insaat Emlak (534 070 53 25): Basakgehir Kayabagi Mahallesi’nde konumlu,

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'neca belirlenen “Rezerv Yap: Alam™ simirlar igerisinde bulunan,
18. Madde uygulamasi yapilmis, yola terki olmayan. kismen Konut Alam Kismen Park
fonksiyonuna sahip. E:1.00 yapilasma sarti bulunan, 5.903 m? yiizél¢timlii 107 ada 9 nolu
parselin 4.400.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~745.-TL/m?)
e Sahibinden (537 484 28 57): Basakschir Kayabasi Mahallesi'nde konumlu, Cevre ve

Sehircilik Bakanhgi'nca belirlenen “Rezerv Yapi1 Alami™ smurlan igerisinde bulunan, yola
terki yapilmamis, Konut Alani imarli, E:1.00 yapilasma sarti olan ancak bélgede TOKI serhi
bulundugundan dolayi yapilasma izni olmayan 175 m? yiizélgtimli 759 ada 1 nolu parselin
190.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~1.086,-TL/m?).

Konut Emsal Arastirmasi:

¢« Emlakemn Gayrimenkul (543 474 67 25):
v" Kayabag1 Evvel Istanbul Projesi’'nde Al Blokta konumlu, 10 kath binamn 6. katinda

yer alan, 145 m? kullamim alanina sahip 3+1 dairenin 750.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~5.172,-TL/m?)

v" Basaksehir Park Mavera Projesi’nde konumlu, 25 kath binanin 11. katinda yer alan,
205 m? kullamm alamna sahip 4+1 dairenin 1.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahmmugtir. (Birim Deger: ~4.878,-TL/m?)
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e Abdullah Emlak (533 548 26 47): Basaksehir Park Mavera 1. Etap Projesi’nde A-5 Blokta
konumlu, 20 katli binamn 16. katinda yer alan, 208 m” kullanim alanina sahip 4+1 dairenin
880.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.231,-TL/m?)

e Altin Emlak (532 737 92 85): Basaksehir Olimpa Park Plus Projesi’nde konumlu, 15 kath
binanin 8. katinda yer alan, 196 m? kullanim alanmna sahip 4+1 dairenin 860.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.388.-TL/m?)

e Berat Gayrimenkul&Damismanhk (534 323 41 64): Bagaksehir Olimpa Park Projesi’nde
konumlu, 13 kath binanmn 13. katinda yer alan, 144 m? kullamm alanina sahip 3+1 dairenin
670.000,-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~4.653,-TL/m?)

e Marla Gayrimenkul (534 626 88 42): Bagaksehir Park Mavera 1. Etap Projesi’nde konumlu,
20 kath binanin 17. katinda yer alan. 197 m? kullamim alanina sahip 4+1 dairenin 975.000.-

TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.949,-TL/m?)

o Eskidji Gavrimenkul (532 472 03 77): Basaksehir Evvel Istanbul Projesi’'nde Kule’de
konumlu, 27 kath binanin ¢ati katinda yer alan, 163 m? kullanim alanina sahip 3+1 dairenin
640.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.926.-TL/m?)

o Dogru Adim Gavrimenkul Yatinm ve Damismanhk (533 430 90 04): Bagaksehir Park
Mavera Projesi’nde Bl Blokta konumlu, 25 kath binamin 23. katinda yer alan, briit 182 m?
kullanim alanina sahip 3+1 dairenin 685.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmgtir.
(Birim Deger: ~3.764.-TL/m?)

e Ertemel Emlak (532 355 57 16): Basaksehir 2. Etap Huzzak Meirah Golden Sitesi’nde
konumlu, 14 katli binanin 12. katinda yer alan, 160 m* kullanim alanina sahip 3+1 dairenin
650.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~4.062.-TL/m?)

o Century2l Albayrak Emlak (542 355 77 17): Bagsaksehir Evvel Istanbul Projesi'nde
Kule'de konumlu, 25. katta yer alan, 163 m’ kullanim alamna sahip 3+1 dairenin 650.000.-
TL bedel ile sanlik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.988,-TL/m?)

e CDE Gavrimenkul (532 372 23 93): Basaksehir Evvel Istanbul Projesi’'nde konumlu, bahge
katinda yer alan, 84 m” kullanim alanina sahip 2+1 dairenin 425.000,-TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi ahnmugtir. (Birim Deger: ~5.060,-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

¢ Bak Gayrimenkul (533 527 33 35): Kayabasi Mahallesi Park Mavera 1 Projesi'nde
meydan diikkanlarimda yer alan, 94 m? kullamm alanli, 2 béliimden olusan diikkénin

1.050.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: ~11.170,-TL/m?)

Degerleme A5
ATAK Gayrimnkdi Degerleme

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt, No: 1/18 24752 Atagehir / ISTANBUL Savfa I 44
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.ir 4




o Sahibinden (531 270 14 00): Basakschir yeni meydana yakin mesafeli, 82 m? kullamm
alanl, 2 biliimden olusan 42 ay boyunca aylik 10.880 6demesi olan diikkanin 680.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: ~13.865,-TL/m?)

o Turyap Basaksehir 1. Etap Temsilciligi (532 302 53 91): Kayagehir Cadde
diikkanlarinda yer alan, 60 m? kullanim alanli, 2 béliimden olusan diikkkédnm 790.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~13.167.-TL/m?)

e Sahibinden (553 798 67 38): Konu tasinmaza yakin konumlu, 155 m? kullamim alanh, 2
boliimden olusan diikkanmin 1.699.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~10.961.-TL/m?)

e Sahinden (507 036 46 81): Basaksehir Meydan Diikkanlar Projesi’nde konumlu, 94 m’
kullanim alanh, 2 béliimden olusan diikkanmin 1.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustr. (Birim Deger: ~13.830,-TL/m?)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriigmeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 46’da raporumuz konusu parsellerle temel
ozellikleri agisindan kiyaslanmus ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut
emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amach
sunulmusgtur.

6.2. Projenin Mevecut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasim Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut vapmin giiniimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir, Projenin pazar defierinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki ingai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplannustir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi {le Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satiga sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir, Flde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer Ozelikleri
cergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistur,

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiytikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlarina gore de@iskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagirda yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmugtur. Diizeltmeler 892/1 nolu parsel baz

alinarak yapilmistir.
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. ; . EMSAL | EMSAL |EMSAL | EMSAL EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4 5

YUZOLCUM (m?) 372 13000 790 5903 6000
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI 1308 1000 1139 i _—
(TL/m?)
PAZARLIK PAYI 2% 2% 2% 0% 5%
ggggﬁ‘gﬂ?‘rfs' MUHTEMEL BIRIM 1370,04 o0 | 111622 | 745 1425
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -5% 0% -5% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI 40% 55% 55% 60% 40%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 50% 40% 40% 50% 40%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 2534,574 1911 2120.818| 15645 2565
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~2139

Tiim bu veriler 1s18inda taginmazlarin meveut ozellikleri goz oniinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizoletimii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artiglar dikkate

alinarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmustur.

"I‘q'g"‘ P""I’,}gﬁ viiZ OLCUM (M?) | BiRiM DEGER (M?) | TOPLAM DEGER (M?)
384 | 40.121.18 2200 88.266.596.00
891 i 16.423.50 2250 36.952.875,00
892 | 18.653,20 2250 41.969.700.00

75.197.88 167.189.171,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu Ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabagi Emlak Konutlari 1. Etap 2. Kisim Projesi’nin meveut
durum itibariyle yasal izinleri alinmis olup insaati heniiz tamamlanmamigtir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklign A.S. den alinan bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 45.45
insaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin IV-A simifi
olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'nin 2016 yih birim maliyet tablolarina gore V-
A simifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800,-TL/m?, V-A sinifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.320.-TL ’dir. Ancak projenin detaylar ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin
dzellikle IV-A ic¢in belirlenen birim maliyetten yaklasik %30 daha fazlasi civarinda olacag: ve
maliyetlerin bu bloklarda yaklasgik 1.000 TL/m? olacag dusiintilmiigtiir. Maktuen deger
hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizolgiimii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmug

ve agagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar gergevesinde hesaplanmistir.
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SIRA| ADA |BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI Ist:;lr BB BB mﬂ‘{'}” [?il:?'r‘tli':l ?{é‘é";’
NO |PARSEL| NO | TARiHi | NOSU | NEDENI | SINIFI (m?) NITELIGI | ADEDI ADEDI | (TL/m?) (TL)
| Al 376 ﬁg: 4A | 1164420| MESKEN 50 13 | 1.00000] 1164420000
YENI .
2 A2 377 YN | 4A | 12e2228| MESKEN 38 14 | 1.00000] 1262228000
YENI :
3 A3 378 vl | 4a | nazna| Mesken 50 13| 100000 11.727.740,00
vENI MESKEN 46
a BI 379 YER | aa 1937 oRis ve \ 14 | 1.00000] 11.889.370.00
ISYERI
VEN] MESKEN 3
5 B2 380 YER | 4A | 41543 oms vE ) 5 1.000.00|  4.154.730,00
ISYERI
YENI MESKEN 40
6 B3 381 VR | 4A | 1004758 [ oris vE . 16 | 1.00000| 10.147.580,00
ISYERI
7 B4 2 YENL | yn | 1121004| MESKEN | 44 14 | 100000 1121014000
884/1 4112014 BT 210, 000, 210,140,
. YENI =
8 BS 383 Yap | 4A | 367872| MESKEN 3 5 100000 | 3.678.720.00
YENI L
9 B6 384 vapi | 4A | 961407| MESKEN a4 16 | 1.00000] 9.614.070,00
YENI i
10 R7 285 YENU | aa [1194167| MesKEN 3 14 | 1.00000| 11.941.670,00
1 BS 386 zi’;; dA | 380144| MESKEN 7 5 1.000,00| 3 801.440,00
YENI S
12 B9 187 Yinl | 4A [1000715| MESKEN 3 16 | 100000 10.007.150,00
13 cl 388 ﬁ?: 4A | 961449 MESKEN 4 16 | 1.00000| 961449000

&
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SIRA| ADA |BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI i:fi;;r E; | g |FOTLEM :&2‘; i
NO |PARSEL| NO | TARIHi | NOSU | NEDENI | SINIFI (m) NITELIGE [ADEDI| oo, (TL/m?) (TL)
14 c2 389 ﬁﬁ: 4A | 369491 MESKEN 8 5 1000,00| 3.694.910,00
s c3 390 gjﬁ: 4A | 673070 MESKEN 33 4 |100000| 673070000
16 ) 301 ii_gi sA  |3520680| MESKEN | 155 32 | 132000 4659177600
MESKEN 164
17 A3 |3182005| 619 y;r;; SA | 4473660 | TOPTAN VE 34 | 132000 $9.05243080
A PARAKENDE | 25
TICARET
MESKEN 60
18 | soin | B2 |3ns2015| 620 YENI | 4 | 2362056 | TOPTAN VE 20 | 1.00000] 2362056000
YAPI PARAKENDE | 20
TICARET
MESKEN 19
19 C | 3182015 621 YENI 4A | 1005435 | TOPTAN VE i 1.000,00 | 1005435000
YAPI PARAKENDE | 16
TICARET
MESKEN 152
20 Al [3182015| 622 :{,ﬁ: sA | 3469087 | TOPTAN VE 32 |1.00000| 34.690870.00
PARAKENDE | 12
TICARET
MESKEN 176
21 | sean | a2 |31s2005| 623 zENl sA | 46,085,968 | TOPTAN VE 36 | 132000 6079386720
API PARAKENDE | 34
TICARET
MESKEN 4
2 Bl |31.82015| 624 YENL | 4a | 2098467 | TOPTAN VE 15 |1.00000]| 20984.670,00
YAPI PARAKENDE | 13
TICARET
Cevre Dizenleme, Avdinlatma vb, (Maktuen) 7.519.788,00
305.787.502.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraminin %45,45 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 45.45 x 395.787.502 TL = (179.885.419.66) ~ 179.885.420,-TL olarak hesaplanmugtir.

Malivet Olusumiar Yaklasum Analizine Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degen (TL)

167.189.171,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

179.885.420,00

Proje’nin Mevecut Hali ile Toplam Degeri (TL)

347.074.591,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat payr % 26’dir. Emlak Konut GYO A.S.

miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi

gerceklestirmektedir.
.?'
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Projeler i¢in sozlesme gere@i her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlegsmenin 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.$.’nin ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO

A.S. payina diigen degere karsihik geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi kanaatine varilmigtir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 167.189.171,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasini Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmis giincel degerlerine ulasilacakuir.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 26 hasilat paymin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri meveut parseller {izerindeki satilabilir

ingaat alanlar agagida tablo halinde sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin c¢arsaf listesi mevcut olup satilabilir alanlar bu onayh

carsaf listeden alinmugtir.

KULLANIM AMACINA GORE SATILABILIR
ADA/PARSEL NO ALANLAR (M?)
KONUT TICARET
884/1 07.685.77 1.386.75
891/1 42.783.81 12.473.72
892/ 62.701,73 11.868,57
TOPLAM 203.171,31 25.729,04

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

e Daire satis m? birim fiyatlarinin ortalama 2016 yili igin 3.500,-TL/m? olacag: varsayilmustir.
Diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti alanlarin da meveudiyeti dikkate alinnig ve
ortalama birim deger olarak 2016 yili igin 5.500.-TL/m? olacag kabul edilmistir. Bu birim
fiyatlanin her vil ytizde 10 artacagi kabul edilmistir.

e Projede konut satiglarmin 2016 yili sonuna kadar %90, 2017 yilinda %10, diikkanlarda ise
2016 yilinda %55, 2017 yilinda ise %45 ger¢eklesecedi dngoriilmiistiir.

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi banndadw A T ,ﬁ‘f\
“"L . H"*.
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e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondahk
basamak sayist kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

¢ Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda g&sterilmistir.

» Iskonto orani risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistr. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinmus olup Risk Primi: 4.50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 846.748.899,24 TL olarak

bulunmustur,
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 846.748.899.24
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 0.26
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay (Projelendirilmis Arsa Degeri) 220.154.713,80

Gelistirilmis Arsa Degeri
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 26 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda giriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 846.748.899,24-TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay: ise 220.154.713,80 TL olarak hesaplanmstir.

6.4. Analiz Sonuclarmin Degerlendirilmesi

Rapor igerifinde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S.’nin Istanbul ili, Basaksehir flgesi, Kayabas:
Mabhallesi, 884 ada 1, 891 ada 1, 892 ada 1 Nolu Parseller iizerinde yer alan Adim-Evvel Istanbul
Projesi’nin mevecut durumuyla toplam degeri 347.074.591,00.-TL projenin meveut durumuyla Emlak
Konut GYO A.§. payma diisen degeri 167.189.171,00-TL, projenin tamamlanmasi durumunda
bugiinkil degeri 846.748.899.24 TL, projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.S.
paymna diigen gelirlerin bugiinkii degeri 220.154.713.80 TL olarak hesaplanmustir,

Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri i¢erisinde yaklasik %20
projelendirme maliyetinin meveut olacagi diigiiniildiigiinde giplak arsa ortalama birim degerinin
vaklagik 2.300 TL/m? olacag ortaya ¢cikmaktadir.
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Bu birim deger emsal karsilastirma ydntemi ile ulasilan deger ile ortiismekte olup rapor
konusu parsellerin toplam pazar degeri i¢in 167.189.171.-TL olarak takdir olunmustur.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 688 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayic
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 359.111.400 TL bedel takdir edilmistir. (Tahsisli alanlarin
safladig fayda da goz dniinde bulundurulmus ve bu alanlan gosterir planlar ekte sunulmustur.) Bu
degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul li, Basaksehir llgesi, Kayabasi Mahallesi'ndeki 884 ada 1, 891
ada 1, 892 ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan Adim-Evvel Istanbul Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer, civarmin tegekkiil tarzi, ulagim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal
listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabuli ile yapilarin
ingaat sistemi, isgilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate
alinmig ve bolgede detaylh piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa
sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL

Usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

347.074.591,00

118.455.491,81

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri

167.189.171,00

57.061.150,51

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Deeri

846.748.899,24

288.992.798.38

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina

220.154.713.80

75.138.127,58

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Deperi

688 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayic Degeri

688 Adet Bafimsiz B6liimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

122.563.617,75
124.466.660,41

359.111.400,00
364.687.315,00

s Rapor tarihy inbariyle TCMB doviz satrg kury 2,93 TL kullambmgnr

e Konu gayrimenkullerm igili Sermaye Pivasast Mevzuan Hukitmlert geregmee: Gayrimenkud Yateim Ortaklig porifaviine
“Proge " olarak almmasinde herhangt bir engel bulunmamakfadir.

s Burapor dgili Sermave Pivasasi Mevzualt hrikumlering gire kazirlanmestr.

B 2002/4480 sayele Bakantear Kurwly Karars ile wet alant 1530 m?'ve kadar olan konnt teslimlermde %1 ner alam 130 w 'nin
tistiinde olan konut teslimlerivle ig veri ve diger gayrimenkullerin teslimlermde ise %618 KDV uygnlanmstir,

o Busayfa, budegerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagunsiz kullanidamaz

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

tilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Taginmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

688 Adet Bagimsiz Bolimiin Rayi¢ Deger Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

imar Durumu Ornekleri Ve Plan Notlar

Yap1 Ruhsatlari

Emsal Aktarimina Dair Olur Yazis1 Ve Ekleri

Onayh Bagimsiz Béliim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi

Ticari Unitelere Ait Tahsisli Alanlari Gésterir Yénetim Plam Ekleri

Rezerv alani hk. resmi gazete ve krokiler

Fotograflar ve uydu goriintiisii e
Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi ornekleri '
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