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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 13.10.2016 tarihinde, 20160324 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu dederleme uzmam Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralannustir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Y ¥V ¥V ¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalan yvapmis oldugumuzu;

Y

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardumda bulunmadig@in;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 10.10.2016
DEGERLEME TARIiHI 11.10.2016
RAPOR TARIHI 13.10.2016
RAPOR NO 2016/0324

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbul I1i, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi 906 ada 3 nolu
parsel tizerinde konumlu Seyransehir Projesi.

KOORDINATLARI 41.101827°, 28.761761°
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Rapora konu 906 ada 3 nolu parsel “Ticaret Alam™ lejantina sahiptir.

Detaylar fgin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi Seyrangehir Projesi'nin mevcut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar deferinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, 1§ bu rapor, proje kapsamundaki | adet bagimsiz
boltimiin anahtar teslim sartlarin yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL

UsShD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

119.777.265,00

38.762.868,93

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

Degeri

38.231.490,00

12.372.650.48

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri

184.000.000,00

59.546.928,56

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma
Diisen Gelirlerin Bugiinkil Degeri

51.520.000,00

16.673.139.15

1 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayi¢ Degeri

427.400,00

138.317,15

1 Adet Bafimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi

504.332,00

163.214,24

Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Dederi

® Rapor tarihi tiibarivie TCMB divez salg ku

v 3,09 TL kullarmibmsnr.

e Komu gayrimenkullerin ifgili Sermave Pivasasi Mevzualn Hakiimleri geregince; Gavrimenkul Yatrim Ortakivg poriffyine
“Profe” olarak alinmasinda herhangt bir engel bulunmamakiadr,

s Burapor idlgii Sermaye Pivasast Mevouatt hikimlerine gare hazirlanmsnr.

e 20024480 sayis Bakanlar Kurulu Karart ile net alant 130 m* 've kadar olan konut teslimlerinde %! net alam 130 m*'nin
iistiinde olan ko teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimleride ise %18 KDV uygulanmsnr

e Busayfa, budegerleme raporunun avedmaz par¢as: olup bagmsiz kullanidamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

] D LS

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

wiww.atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarmimn Dayanaklan, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme galiganinin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindii makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmigtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme ¢ahigmas

yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir. rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagcla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

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

» Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig dngdriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir,

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimanugtir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigy varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 13.10.2016 tarihinde, 2016/0324 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi,
Kayabas1 Mahallesi, 906 ada 3 nolu parsel iizerinde yer alan Seyransehir Projesi’nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. paymna diisen degeri ve projenin mevcut durum
degeri ile mevcut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S$. nin payina diisen degeri yam sira
ile stokta yer alan 1 adet bagimsiz boliim ile proje biinyesindeki kat irtifakina esas tiim bagimsiz
béliimlerin glincel rayi¢ degerlerini SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlannstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu deferleme uzmanlar1 Biillent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 13.10.2016 tarihinde

hazirlanmastir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Simbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliklerini belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmstir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadifina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

= ATAK 7

Gayrimenkul
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Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.




BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1.  Degerleme Sirketini Tamtica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Icerenkoy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM :+ 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@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 :  Yiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyvasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gdrmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari cergevesinde deZerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek ilizere konunun goriigiildigi Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 savili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yo6netmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yo6netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
Gu yrimank ul
Dreakrim AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. -
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.

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

ILETiSIM 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarmna iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak ilizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$.’nin talebine istinaden. girket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda ver alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

N7 ATAKS

jcﬂ;pimonkui ‘7
Deferiame A5

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BIiLGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu taginmaz; Istanbul ili, Basaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi sinirlar igerisinde

yer alan 906 ada 3 parsel {izerinde yer alan Kayabag1 Seyransehir Projesidir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edime Otoyolu’nun kuzeyinde, 3. Cevre yolu ve
TEM baglant1 yolu giineyinde, Basaksehir/Kayagehir ana kavsaginin hemen yaninda yer almaktadar.

Projenin yakin ¢evresinde ingaati devam eden Avrupa’nin en biiyiik sehir hastanesi Ikitelli
Entegre Saghk Kampiisii (SAGLIK KENT), batisinda Uydukent Kayasehir, giineyinde Olimpiyat
Spor Tesis Alani, kuzeyinde ise Emlak Konut Basaksehir Evleri projesi yer almaktadir.

Projenin yer aldigi bolgede nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Koyii, Kanal Istanbul, 3. K&prii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havaliman gibi Snemli

projeler yer almaktadir.

Taginmaza ulasim: Olimpiyat Stadi’mn dogusundan gegen Olimpiyat Bulvari Yolu iizerinde
hareket edilerek saglamr.

ATAK
N/

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi fizerinden temin edilen Tapu Kayit

Belgelerine gore diizenlenmistir. Asagida rapora konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmugtur.

Parselde heniiz kat irtifaki kurulmamustir.

SAHIBI
HISSESI

iLi

ILCESI
MAHALLESI
ADA NO
PARSEL NO

GAYRIMENKULUN NITELIGI :

YUZOLCUMU
CILT/SAYFA NO
TAPU TARIHI /YEVMIYE

Emlak Konut GYO A.S.
Tam

Istanbul
Basaksehir
Kayabasi

906

3

Arsa

23.170,60 m?
124 /12301
10.01.2014 / 415

Not: Parsel iizerinde gelistivilmekte olan proje icin heniiz kat irtifake kwrulmanustr, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirom A.S. talebi dizerine bagimsiz bolion bazindaki deger tespit calismast tarafiniza sunulan
kat ivtifakina esas bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapimistir. Is bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Istanbul 1li, Basaksehir Tlgesi Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazin {izerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde

sunulmustur.

Serhler Béliimii:

o Kira Serhi (28.05.2014 tarih 8742 Yevmiye) : 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.
(99 yillig1 1 TL bedelle Tiurkiye Elektrik Dagitim A.$. (TEDAS) lehine kira serhi

Is bu serhin rapor konusu projeye olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasas: mevzuati hitkimleri

gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK

Gayrum.nkul
ATAK Gayrimenkul Bege"Téme J‘S =
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde. rapor konusu

tasinmazin Bakanhk makamimin 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Kayabasi Gecekondu
Onleme Baolgesi Revizyon Uygulama Imar Plam  sirlan igerisinde kaldigi 6grenilmistir. Parsel
“Ticaret Alam™ lejantina sahip olup Emsal=1.50 Hmaks=Serbest yapilasma hakkina sahiptir.

15.08.2016 Tarihinde sz konusu plamin ve plan notlarinin bazi kisimlarinda tadilatlar meveuttur.

Plandaki tadilatlar raporumuza konu parseli etkilememektedir.

¥/ ATAKE

Guyrlmenhul
Degerleme A
ATAK Goyrimenkui Degerleme S. 1IN
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22.04.2016 TASDIX TARIHLI, ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESL, RAYABASI GECEXONDU
ONLEME BOLGES] 1/1000 QLEERLT REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

PLAN NOTLAR!
A GENEL HUKUMLER
AL BU FLAN; FLAN PAFTALARI, FLAN RAPCRU VE PLAN NOTLARI LE Bi BUTUN OLUF,
FUANIN SINIRT PLAM OMAMA SINIRIDIR.
Al FLAN EAPIANNDARN DONATI ALANLAR! w.nu n.hu GECMEDEN UYGULAMA
YAPILAMAT

A3, BU FLAN KAPSAMINGA; DEPREM vONETMELIA! i asvmeummnnx VONETMEL], iski

IGME SUYU HAVZALARI YENETMELIS] KARAVOLIER! KENARINA YAPILACAX TESKLER

HAKKINDS YONETMELI, SU KIRLIUAI KONTROL YOMETMELIA V.E. YOWETMEUK

HUKUMLER] ILE DIGER ILGILE MANUN VE YONETMEUK HWOKUMLER! vE WLGILI KURLM

GORUSLER] DOGRULTUSUNDA UVGLILANA YAPILACAKTIR,
AL PLAMLANIA ALAMINDA HER TURLL YAPILASMA KCIM AYRINTILI JEOUDIIK VE IEQTEXNIK
ETUT RAFORLARI HAZIRLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ 14 5a 3018

A FURNBAROTON aBALATBA YRR NZahT SER RSt BIW'AM ILGT: wfA B VY
L TERAS Tiki GEEUNDE DUZENLENEBILIR VE FamSEL SUTUNUNDE EINDEN FAZLA 'AFI*

| FAPILABILIR.  YAFI SOVUTLAR, CENME MESAFELER| Ve—Su—BASMAN-xOmuaR-lgs!
« BRI N — DHAANALAK—MIRARAWAR— BAGEYE—GOREVARACNCTIR.  ILGE”

| BELEDIYESINGE ONAYLANACAK VAZIVET PLANINA GORE BELIRLENECEXTIR| !
s AG PLANLAMA ALGN] ICERISINGE, T3 RAMAUILA- TICARET ALANUARG MARIC BUTUNM

Iwww&m MBMMMMW!
I

I.ﬁJ FLENLAMA ALANY ICERIGINDE KALAN YAP) ADALARINGA KAT YUKSEKLICLERI SERBEST,

lmswﬂ !

* K3 DONATTIARTARIDA KIVAST VAR PROVETE GOREUNGTLANE YAPILACARTIR™ * =
A.&\.é ;g'muu ADALARINDA FARKLY YORUNLUKLARI AYIRAN KADEME HATT), [FRAZ HATTI
DEGhoin

AAD. PLANLAMA ALANI iGINDE ONGSROLEN BUTUN FONESIYON ALANLARININ OTOPARK
[HTIYACI ISTANELL CTOPARK YENETMELIG] DOGRULTUSUNDA KENO! FONKSIYON ALANLARI

Pa‘-l‘ I.I..'h’ﬂ.ﬂ CEMME MESASELER| ICERISINDE ZEMIN USTU CTORARK YARILABILR
FOINLATRA ALANI ICERISINDE YARI ADALARINDA ZEMIN ALTINDA XAPALl OTOPARK
YARILABIUR.

ik
;iﬁ‘:k’- PLANLAMA ALANI [CERISINDE AGAg VE BT YASaMININ SURDORGLERILECERI
BIRSKILMASHVE ISTANBUL BUYOKSEMIR BELEDIVESFMIN PARK, BAHCE vE
YEFIL ALANLAR DAIRE Baskanuli LE ULASIM DAIRE BASKANLGINDAN UYGUN GORD;
ALINMAS EAYDIVLA KARAYOLLAR: YESIL ALANLAR CIBI MAMUYA ACW ALANLARIN
ALTLARINDA, CLASANUSTD DURUMULARDE S35INAK CLARAK KULLANILABRECEX YERALTI
OTCRARK) DUZENLENEBILIR

EGIMDEN DOUAYI AGIEA CIAN BODRUM KATLAR [SKAN EDILERILIR. FCAN EDILEN BODRLM
KATLAR EMSALE DAMILDIR. BIRDEN FAZLA BODRUM KAT CIKMASI HALINGE BU KATLAR
ORTAK ALAN (SPOR SALONU, EDSYAL TESIS, SIGINAK U DEPOSU, TESISAT ODASL OTOPARK
VE.] SLARAK EULLANILARILIE A bt 18, SAZLIDERE SU TOPLAMA HAVZASININ ORTA VE UZUN
MESAFEL KORUMA ALANLARINDA 15l IGME SUYU HAVZALAR YONETMELWEMNOE

BELIRTILEN HURUMLER COBRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIA
15.04. 7018
! A3 157500RUM KATLARDA FENCERE SERBEST OLUP DERINLIG! 1.20 8.¥i, CEPHES! BINA
EEPhiTiNIN 15000 GECMEYEN EURANGLEILER YAPLABILIR. BODRUM KATLARDAN YAM
VE ARKA CEFHEYE GIKIG YARPILABILIR.
"M-HI.!
AT 20T RaHCE mmulnmlm AMACIYLA GAT) SUYU VE YASMUR SUYU DEPOLAMA

SisTEMI vwm_w_!szspftmm SARNIGLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR
1408 3518

Al LWUM YA ADALARINDA YAPI WE YAPI VAKLASMA SINIR DISINDA 25MAZYI
BECMETEN GUvENLK <ULUBELER] YAPILABILIR, EMEALE DAHIL DESLLOIR

l!.ﬂ.!ﬂl.l

‘nmmmmm

‘ARAZI MAZI VE DOLGU YAFILARAK DUZENLENEEILR DUZERLENSSES ZEnin TaBh ZEMbN
loLarax xABUL EDILECEKTIR. BINALARIN GRS KOTLARI VAZIVET PLANINDA SeLmLENiR!

BIMALAR  GEWELUMLE TASH ZEMINDEN KOT ALACAETIR. ANCAK TOPOGRAFYA

LIELERINDEN DOLAYI YOL VE PARSEL ZENINI ARASINDA DAHA UYUMLL ILISKI KUR

AMACILA BINALAR YOLDAN SOTLANDIRILABILECES| GiB ADALARD TaSil ZEMININ
‘wnunm.sm G2en GOSTERECEX SEKILDE BIR OLCT SINFLAMASING BAGLI KALM
,r:sm YAPIARILECEE VE BINALAR BU TESVIVE EDILME 2EWiN UZERINDEN o
ALABILECEKLERDIR. TESWIE EDLEN ZEMIN ALTINCA OTOPARKLAR VAPILABLIR,
ARaRTLANTAS DL enfRUM AT VAR DA TDURTMUADS FDSTERILAT LADRIFER
DaiRES!, TESISAT MERKEZ, DEPO VE GARA} JLE KAPICI DAIRZSH ZEMIN KATLAZDA
POZENENERIUIR, 1S0ANS TANSIS EDILEN BIRIMLERIN HARICINDE ZEMIN KATTA KALAN BU
HIZWET BELUMLERT INGAAT ENSALINE DAMIL DEGILCIR.

fm%ﬁm ALAWINGS BULUNAN HER TURLD YAPI PARSELINDE: iLGid wuRumM
"GOROSTEA] DOSRULTUSUNDA BSURLENECER OLAM WE YOULA CEPHES] BULUNAN
ISIMLARDE MINIMUM PARSEL 3ART! ARANMAKSIIIN TRAFD, TELENOM YAPILARL SANTRAL
BIMALARI V8. KULLANILMAY UZERE IFRAZ ECREBILIR. BU ALANLAR EMSALE DamIL CESILDR

1 EE?I?ILMM ALAMINDA 3154 SAYIL (MAR KANUNU'NUN 38, MACDES), 2581/3280
"SRV RANUNUN E¢-1 MADDESI 3ARTLARINA CORE ARAZI WE ARSA DUZENWLEMES]
YAPILACAKTIR. UVGULAMA SINIRI PLAN SINIRIDIR. FLANDA, WONUT, b]il, SA.GLI!_ OTEL
EGITIM, TICARET, TICARET.KONUT, TICARET-TURZM VE KONUT DISI KENTSEL CALISMA
ALANLARINDS OLUSTURULABILECEX EN KUGUX PARSEL BUYVUKLUS( 5000 MI'DIR. DIGER
EOHUSIFON ALAMLARINGA BU XOFUL UVGULANMAYALAETIR.

15082016

] " B, L8 TURL DURSK VERLERI CES FEKUNCE YAPILACAKTIR,

« Ak 151 FLANDS BELIRLENEN EMSAL HESASING DAHIL OLWAX UZERE TERAS KATI, CEKME
'Es‘r T {aT! KA YAPILABILIE SACAK GERMSLIGH MIN-O.BO M. ILE WAXS 1.50 M. SRASINDA
eI ERILR.
-

] A
|l-£‘-15 TERAS KATLARINDAKI ACIK ALANLAR USTU RAPATILMAMAK KAYD! ILE CATI

BAMCES, HOBI BAMCES! VE YESIL ALAN VB DUARAE KULLANILASIIR. BU ALENLAR EMEAL
WESABINA DAHIZ EESIIR. FLANCEMA RLANTIA SUTURUASE SRt ikt Wl OLR! ve

-

Zeir RUZERR' YUKLER SEBEBIVIE, BALKON VE KAT BAMCELERINGN CEPMELERINDE EMERI)

}%w,gﬁuvw CEARMIAK A4ACEL SABIT KERATL Y2 448107 DORBAY A
YAMLABIL

ALAN, G2EL EGITIM ALANI, 020 SOSYAL xULTUREL TESES ALahi rcmuimummmf

!A\’MLMI BOUGELER ILE INAR FLANI NOTLSRINA GORE BU FONKSIYONLARN YARILABILDIGH
LiLan ARDS VAPIACAK OLAN TURIZM TESISE D261 $aGLI Teslsl, Bzl ediviv Ttslsl,ami
;sosm KULTOREL TESIS) BINALARINDA. BINANIN TEX BAGINSIZ BOLUM CUARSK YARILMASI
iw!msu BOLUM OLARAK THCARET VE KONUT BIRIMAERININ BULLINMAMAS! VE OTCPARK-
AHTIVACIMNIN  PARSEL SUNYESINDE KARSILANMAY WE BODAUM  KATLARIN m:!u'
] {TAMAMEN TOPRAY ALTINDA KALMASI KAYDIYLA L BODRUM ®ATTA ad
hﬂﬂnm HIZMET EDECEX SERIDE YAFILAN EONFERANS SALONU, mmmb‘
f.uow TIYATRO, MUZE, SANAT GALERISL TEXNIK ODALAR, PERSONEL smuummnuf‘l
. PERSOMEL YEMEXMAMESI, TESIS YOMETIMI IE IuGid iDARI BIRIMLER, SPOR.
AERKEZI, SPA, YUZME MAVUZU, KUTUPHANT, MESCIT. YEMEN SALONU, RALD samuu,!
LIVATHANE, MORS, LABCRATUAR, BERUNTULENE MERKEZ, YOSUN BAKIM UNITESI)
!rsmlmn OCALARI VB BIRIMLER YAPLABILR, EMSALE Rakil DEGALDIR Bu mumu'
PoBAL ZEMIN KDTU UZERME CIKAN KISIMLARDA TAXS DESER| AgiLaMAZ mus.u'
Pmn ALANLARINDA HERHANGI IR SART ARANMAKSEN 1 BODRUM KATTA YURARIDA.

15.58.2018

isﬂl.mum ALANININ KUZEY SINRI ASKER] YASAK VE SUVENUK BOLGES SINIRIDIR,
Mﬂmsmnmumm YASAK VE SUVENLIK BOLGES SINiRI 2945 ALINIR.

13087018
faa 26'TUM ALANLARDA PROE VE UVGULAMA ASAMASINDA IGIU MEVZUAT
DOBRULTUSUNDA ENGELLILER ICin GEREXLI DUZENLEMELER YAPILACAXTIR.

’MWWWW

lnﬂﬂ—w—mm—mmuw

" RULIVETLER " AT EIALIETE OOMak, rm PARSEUR YOPLANT VTRl ELANTY
MIUDEN FATLA ARTTIAMAMAN SARTLARIYLA VE Bifl DEFAYA MAHSUS OLMAK OZERS BiR
PARSELDEN DIGER Bl PARSELE EMBSAL ALANI KAYDIRMAS! YAPFILABRIR BU DURUME e
BELEDIYES! TARAFINDAN KAYDIRMA IGUEMI GERCEXLESTIRILEN FARSEWLERIN TAPU
HY@HMNAHTMWMW.

o sone oo v, |
Im?ﬁll ISM[I

BU PLANIN ShARA RESINCESME TARHINDEN GNCE INgasT AUHSATI ALWIS
nn.. ARSELLERDEKT YAFILAR TeIN TRSAAT RUMSATI AUNAN TARIHTEKI VAPILANMA
KOSULLARI GECERLIDIR,
3.08.2848
) Adbin 30, FLANDA, PLAN NOTLARINDA VE FLAN RAPORUNDA BELIRTILMEVEN HUSUSLARDA

184 SAVIL IMAR MANUNY VE MER| IMAR YOMETMELGUNIN LEHTE HOKUMLER
GECERLIDR

8. OZEL HUKUMLER

B.1. KONUT ALAHLARI

B.1.1. YERLESIX KONUT ALANLARI:

YERLESR RONUT ALANLARINGA, PLANDA GOSTERILDIS! SEKLDE Ee075 E=1.00 E=LIC,
Eal 33 VE Ewi 70 OLARAK UYGULAMA YAPILACARTIR

VERLEGH MOMUT ALANLARINDA VAPLLAZMA EMSAL DESERININ W2l mmh-!-%ﬂ M

OLMAX UZERE MI?AM&I TICARI BRIMLER CLARAK ILMANH.A!IJE.'
I

¥, ATAK 5

Gayrimenkyl
De Gerleme A
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B.24- RESMI EURURY ALANT
RESHA KURUM ALANLARINDA, ExL00, YencoksSERSEST DLARAK ukuw. PARILALAN

OLUP. BU ALANLARDA BELEDIVE'YE AIT TESISLER. kaRakoLl Ka E;'vun'u%

P’I"l ISJ:'I_ F!'Fll't[ IGDAS I'EU:I.D_H_V_B _I‘.LEU_I-I_HE_KEF!\_J’UM \’Eﬂ A_Assl.i-ﬂmf\"mlﬂ'l
Imuw« KUZEYINDE YER ALAN v MEYOANA CEHELI GUAN RESHI KUALIM ALANLAKINOK -
* £ 35 0 ABAK LGN GMA YARLATARTR, _ . . o == !

B.2.5. AKARYAKIT VE SERVIS ESTASYONU ALANLARI

BU ALANLERDA, (LG KURUM VE KURULYS GLRUSLER DOSRULTUSUNDA WEULANS

B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

AEKTQAUME LISKIN YAPRAR YAFILARLIE
o TICABET ALAHLARINDS, FLANDA GOSTERLDIC) SERILRE. | _ | i seame

) ' T oA FARILACAX SLUE. AKARYAKIT, LUGT FETROL GAZILFG) SI0ERLAIG DOBALGATIONE) vE
T2 AUTZI0 TickReT ALANDAAINE 2 m-%‘ﬂ“ 4 SIVILASTIRILMGG. DOEALGAZILNG] SATYS VE SERVIS ISTASYONU, ELEKTRIKU ARAC 3aRM
T3 RUMUZLU TICARET ALANLARINGA: =150, Yangok=SEREEST, ISTASYINL WIZMETLER ILE THCARI murrou.-.k YER ALABILIR. 150 580
T4 RUMUZLU TICARET ALSNLARINDS, Ex1,70, YensoksSEREEST, BU ALANLARDS,  Ex045 :

TS RUMUZLU TICARET ALANLARINDA; £52,00, ¥ancoke3EREEST, 3 !
FAPILASMA KOFULLAR] GECERLICIR. & mﬂmmm ...........
B.2.2, TICARET-RONUT ALANLARI [THCK) n' A

MCARET EONUT &l &t | ARIN WA

ﬂ“-'l» MUZLU 'WAHE‘F K'UHU' M.A.mﬂﬂn, E-a. 35 !!nﬁk-iEHEEST QLU BU
ALANLARDAX] YAPILARIN YOLDAN CEFHE ALANLARINDA, ZEMIN KATLARDA TiCARET
YAPILMIAS) ZORUNLUDUR. UST KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALACAK OLUF, TICARET

FLYER
ILI M.MII.&RD&. i-.. MMMIHH‘I MI‘: UM \'-\hl.kc»\:'ﬂl
B.2. EGITIM TESISLERT ALANI

KULLANIME DA YER ALABILIR
TICK-2 RUMUZLU TICARET-KOMUT ALANLARINGA. E«200 YencoksSERBEST OLARAK

UYGULAMA YAPILACAK OLUP, By ALANLARIN MEUSINE KADAR KOMUT VE REZIDANS

YAPILABILIA. BU ALANLARDA TICASET VE KONUT FOMESIYOMLARIMA GORE YAPILACAK
TAPILARIN YERI VAZIYET PLAN LE BELIALENIR VE VAZIYET PLANINA GORE iFRAZ EDILEBILIR
823 TICARET- mﬂm mmcmn

l!U Aummm M HiM'FMlNN ﬁmmm ‘I'IC.IN IHIMR

YAPILABILIR

TAPILACAK TICARI BIRSMLERIN ONCELILI OLARAK PARSELIN KUZEY CEPHESINDE DideR
BLOKLARDAM BAGIMET OLARAX DUZEMLENMEST ZORUNLL OLUP, BU CEPHERE Yarcoksd 50

W Dim,

B.3.5. OZEL EGITIM ALANI
O2EL EEITIM ALANLARINDA, E=1.00 YenspksSERBESTTIR. Bu ALAMLARDA, ILGIL KURLM
GERUSLERI AUNARAK (261 ANAOKULU, OZEL [LROFUL, S2EL ORTADKUL, OZEL LISE VE OZEL
MESLEKT VE TEKNIE GERETIM TESIS YAPLABIUR. BU ALANLARDA BZEL CNIvERSTTE DE
FAPILABIECEN CLUP, D781 ONIVERSITE YAPILMASI DURUMUNDA DIGER £GiTiM Tesistert
YAPILAMAZ
B.3,5. MESLEK] VE TEKNIX GARETIM TESISI ALANI
MESLER] VE TERMIK OSRETIM TESI ALANLARINDS, Es100 YansgheSERBESTTIR BU
ALANLARDA, 1LG U KURUS GORUSLERT ALINARAX LISE TESISLERI DE YAPIABIUR
B.17. HALK EGITIV MERKEZ]
HALK EGITIM MERKEZI ALAMLARINDA, EaL00 YengousSERSESTTIR. BU ALANLARDA, BASTA
FADINUAR VE COCUKLAR OLMAX UZERE BOLGEDE YASAYANLARA YONELIK MESLEN
ECINDIRME, BECER] GELISTIRME VB, MAKSATL ESITINM EA2LIVETLERININ vaPiLDIB! TESISLER
ILE EnGELLLERE YONELK 24TV TESISLER], AILE MERKETLER] vER ALABILR
B.a. sadun TESISLER] ALANI
:ﬁ,.m‘.mmlﬁmn

LI TESISH ALANLARINGA, E=1.00 SERBESTTIA. BU ALANLARDA, FA&STAME,
sadum ofafl, AlLe saduk MERREZ, JMEY, DISPANSER VE POUKLINI, Adz ve Ol
SAGLISI MERKEZI, VEREM SAVAS MERKEZ, KAM BANKAS, AMBULANG SEAVISLER] vB.
TESISLER YER ALASILIR.
8.4,2. OTEL SAGLIK TESIS! ALANI
OZEL SAGLK TESISH ALANLARINDA, E=1.00 fencak=SERBESTTIR BU ALANLARDA, HASTANE,
DOGUMEVI, DISPANSER VE POUKLNIK, A1z VE Ot saGUBI meERkezi, pizic TEDAVI ve
REMABILITASYON MERKLZ, ENTEGRE Safuk KAMPUSU VB GBI FONKSIVONLAR vER
ALABILR.
B.5, SO5YAL VE KULTUREL TESIS ALANLAR]
B.5,1- SOSYAL TESTS ALANI
SOSYAL TESIS ALANLARINDA E=1 00 Yencok=SERBESTTIR. BU ALANLARDA, SOSYAL YASAMIN
RITELIGINI VE DUZEYING ARTIRMAK AMALCH ILE TOPLUMUN FAYDALANACAG! XRES, KURS,
YURT, GOCUK YUVAS! YETISTIAME YURDU, YASLH VE ENGELLE BAKIMEV], REHABILITASYON
MERKEZ, TOPLUN WERKEZ, SEFKAT EVLER| GIBl FOMKSIYONLAR YER ALABILIR. BU
ALANLARDA ROLTUREL TESISLER DE YAPILASILECEG] IRl 505vAL VE KULTUREL TESISLER BIR
ARADA CA YAPILARILR

. KULTUREL TESIS ALANI

LTUREL TESIS ALANLARINGA £s1.00 YergowsSERSESTTIR. U ALANLARDA TOPLUMUN

KULTUREL FAALVETLERINE VOMELK HIZMET VERMER UZERE KUTUPHAME HALK EGITIM
MERKEH, SERG! SALONU, SANAT GALEMIS], WUZE, KONSER, KONFERANS, MONGRE
SALONLARL, SINEMA, TIYATRC VE OFERA GiRi FONKSIVONLAR VER ALABILIA. BU ALANLARDA
SOSYAL TESISLER OF YAPLABILECEE! GBI RULTUREL VE SOSVAL TESSLER BiR ARADA DA
YAPILABILIR.
8,53, KAPALISPOR TESIS) AL
FAPAL! SFOR TESIS] ALANLERINDS, Exl 00 YungeksSERBEST'TIA BU ALANLARDA KARAL
VE/VEYA ACIK SPOR TESISLER], DTOPARKLAR, SEVIRCI VE SRPORCULARIN IHTIVACINA YENELIK
SOSYAL TESISLER [LE BOFE VE CAYHANE Glol SPOR FAALIVETLERING ILigxin eOgUn OLCERL
TiICAs! BiRIMILER VER ALASILIS
8.6, iBADET ALAKLARI
Bl CAMI

B.3,] ANADKULU ALAN
ANADKULU ALANINDA Exl00 YancoksSERBESTTIR BU ALANLARDS, IWTivA Dlmigkeoe
LG KWPRUM GORUZLERT ALINARAK KREG DE YAPIABILIA

B32. BLKORUL ALANL

ILNDRUL AL&NINDA E»1 00 Y4PLoksSERBESTTIR BU ALANLARDA, ILGILI HURUM GORIGLERT
ALMARAK ORTADKUL TELISLER] YAPAABILECEG] Gial ILKOWUL VE ORTACKUL TESKLER! BiR
ARADA DA YAPILABILR.

B.3.3. ORTAGKUL ALANI

CRTADKUL ALANINDA Es100 YEoroksSERBESTTIR AlANLARDA, IGhl wusum
GHalsEn] auMARAL IXDRUL TESHLERI 'rmunh.lﬁfd cigl leoKuL vE oeTAOKUL
TESISLERI BIR ARADA DA YAPILABILIR.

B34, LISE ALANI

USE ALAMINODA EsiCl Yaosoks3SREESTTIR BU ALAMLARDA, HERI KURUNM GERUSLER
AUNARAX MESLEN] VE TEKNIK OERETIN TESISLER] DE YAFILABILIR

BU PLANDAN ONCE WALl sy GORUILER] DOSRULTUIUNDA ILXONLUL, CRTADKUL VE
LSE FOMKSIVONLARINGY AYNI ALANDA PROIZLENDIMILMESIVLE  RUHSATLANOHRILAN
ALANLARDA, RUHSAT VE EXLER DOEAULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAXTIR.

CAMAL ALANUARINDA Evl 00 Y90SokeSERBESTTIR. BU ALANLARDA, CAMI VE KULLIVESS,
CAMININ MIMARIE! ILE UTUMLL OLMAK KOSLALUYLA CAMITE. AIT; LOIMAN, sUTUPHANE,
ASEVI, DINLENME SALONU, YURT VE KURS YAFIS) ILE GASILHANE, SADIRVAN VE HELA gigl
MUSTEMILATLARS, ACIK VEYA ZEMIN ALTI KAPAL QTORARK YAPILARILR.

CAMI ALANUARIN ILISKIN CERME MESAFELERI, TESISIN ARAZI UZERINDE YERLESTIRILMES]
VE vONUWUN BELIRLEWMESE HUSUSLARI GOZ ONUNDE BULUNWDURULARAK ILGE
BELEDIYESINCE MIMAR] VAN PROJESINDE BEURLENECEKTIR.

B.7: ACH VE YESIL ALANLAR

B.2.L PARK

PARK ALAMLARI, AKTIF VESIL ALAN OLARAX DUZEMLENECEK ALANLARCIR. BOLGENIN YESIL
ALAN VE PARK SEREXSINIMINI KARSHAYACAX DU ALANLARDA CEVREVLE UYUMLY, 0O8AL
DEGERLER] OATAYA CIKARACAC UYGUN KENTSEL TASARIM VE PEYZA! DUZEMLEME
PROJELERIME GORE UYGULAMA YAPLACAXTIR.

il 5 50

ummnm YAPI YASAKL ALAN GLARAK FLANLANAM DERE VE TONEL AKSLARINOAK) PARK
ALANLARINGA HIC BIR TABI YARILAMAZ.

HGE BELEDIVESE TARAFINDAN OMAVLANACAK MIMARI AVAN PROIEVE GORE UYGULAMA
YAPILACAK BU ALANLASDA, MIMAR] AVAN PROJE ASAMASINDA COCUR BAHCES! VE DYUN
ALANUARI DR PROIELENDIRILECEKTIR.

IMAR ADALARININ YOL CEPHELERINDE BULUNAN YOL KEKARI PARK ALANLARINDAN ARAG

VE YATA GIRISCIKIGE YAPLABILIR VE BU ALANLARDA OTOPARK CUTENLEWELER) viR
"D REAND PRAR AUENS (ERNTINDA AR o0 2 3‘#&!!;9!‘:?:13“?

I " HTIVACLARE DORRULTUSINDA, TEIAS N UYGUN GORISD AUNMAK KAYDIVLA, IM.
« ALANI 0.28' GECMEVEN, Yengare? S0m YOKSEXUGINGE, 2 RATLL KA®ALL PAZAR YER] ver]
| aLssivn '

0.2,2. PASIF YESIL ALAN

ULASIN ARSLARININY ARASNDAKE REFUILERDEN MOUTESERKIL BU ALANLARDA. LG uRLM
GORUSLER] ALNARAK ABACLANCIRASA VE DISER BITKILEMDIRME CALSMALAR! YARILATAK
CLUP, BU ALANLARDA HIGEIR YARL YARILANAZ

8.2,3. REKREASYON ALANI [RL, B2, R3, A4, RS)

R RUMLEZLU REKREASYOM ALANLARINDA, LOKANTA, KAFETARYA, CAY BAHCES] SOSVAL VE
KULTUREL TESIS, SPOR TESISl VE OTORAEK GBI TESISLER YER ALABILIR. BU ALAMLARDS
TARS=D 10, RAKS= 15, Yencok=2 AT VE KAT YURSEURI Maxsivum 350 M. OLARSK
UYGULAMA YARILACAKTIR. AYRICA BU ALANLARDA, YESIL ALAN DUZENLEMELER,
ABNCLANDIRMA [AUSMALAR), GOLETLER, YAVA VE BISICLET YOLLARI, AQIK HAVA
TIYATROSL, TOPLANTI VE GOSTERI YERLERL, 3EYIR TERASLARI, ACIC SPOR ALANLARY YER
ALABILIR. RI RUMUZLL RECREASYON ALAMLARINDA; BiRimcl poORUM KATLAR Sedn
ECILEEIIR VE EMSALE DAL DERILOIR. BIRINCI BODRLM KATIN iSkdN EDILECER ALANI,
FARSEL ALAMININ %2500 GECEMEZ DOGAL ZEMiM OsTUNOExl YESIL ALAMLARIN

"’ATAKZ)

Gc:y n-ncnk.;l
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KULLARIR KAMUTA ACIK OLUT, B ALAN VE ALAN UZERINDE GERSERLESTIRILECER YAFILAR
KAMU Y& DA GZEL SAMISLAR TARAFIMDAN NULLAMLASIUR siralanasaiis wE W34
EDlEEliR

A2 RUMUZLY REKAZASYON ALANINGA: AGHE 5 OR TESI, LUMUMI TUWALET VE Cav BaHCES]
YAPILABILECEN OLUPR, BU. ALANDA EeD25  YanCahm] BAT OLARAE UNGULANA
VAPILACAKTIE

R3 RUMUILY REKREASYON ALAMLARINDE; RL BUMUILY RERREASYON ALAMLARINDS
YARLABILZCERLERE EK CLARAK TICARI SWIMNES DE ¥ER ALABIIR. BU ALANLARDS
TAKG=D.10, KAKSD25, YmmpelwiSS0 M. VE KAT YUKSEKUGT MAXs350 M OLARAK
UYGULAMA YARILACAKTIR. R3 RIKREASYON ALAMINDGA EMGAL HARICT 3 BOORURM KT
[3RAM EDILEBILIA. ANCAK 15K EDILEN 2 DODAUM KATIN TOPLAN ALAN PARSEL ALANININ
MASINI GECEMER

Fé RURUTLY REXKEASYON ALANINDS: LONANTA, MAFETERTA, [av BAWCES, OTEL OFiS,

TICARI BIRIMLER, SO8YAL VE NULTURLL TESIS, 70R Tashl OTOPARK &gl TESISLER YER
ALABILIR. R4 REXREASYON ALANLARINDA YAPILAJMA KSWULLARY: TAKSSD 10, KAKSSD 15,
TENCOMa12.S0M 'DIR. R& RECREASYON ALANLARINDA NITELIEL PROJELER Vi MERANSAL
FARKLLIKLAR CAUSTURMAK ANMACITLA MIMARE QOZUMLEMELERDE GEREXTIEINDE RAKS'A
CAHIL DUMAK UZERE 2 BODRUM KAT SKAN EDILEBRIR. R4 REXREASYON AUANLARINOA
TACE VE KAKS HESABI, B85 ADA | PARSEL TAPU ALANI UTERINDEN YAPLACAK VE HESAF
ECILEM Kaks DEGERI SADECE RS RENREASYON ALANINDA EULLAMILACAKTIR PLAM

B.7,4- MEYDAN
¥OU, KAVEAK, BIMA, FARK V3. MIMAR| VEVA DOAAL ELEMANLARLA SINCULAR BELEALENMIG
VE TOFLUMSAL [SLevierE sanle olan D570 KAPALL OLMAYAN MEYDAN ALANININ
ALTENDA; ALANUN OZELLIGT BOTULMARAN, O2EL MAULKIYETE KONU EDIUMEDEN VE MEYDAN
KULLANIN ENGELLENMEDEN OTORARK DUZENLEMESE VE GIGER KAMUSAL KULLANINLARA
iizxin DUZENLEMELER GERCEXLESTIRILERILIR

2,5 AGAQLANDIRILACAX ALANLAR

WEVTUT WEZAFLIKLARIN YER ALTNEI B ALANLAR, AGACLANDIRILARAL KORUNACAKTIA

[} g_.j.u:mnm

VERINE Ius.:lu Yarcal, DE uu SAMART AVAN
PROJESINDE BELRLENECEXTIR.

WEZARLIY ALAMININ, SATUIDERE SU TOPLAMA HAVIALL WCME VE KULLANMEA SUYU ORTA
MESAFELI KORUSTA ALANINDA VER ALEN EISMINDA DEFIN ISLEMI YAPILAMAT,

ORTAVE UZUN MESAREL MORUMA ALANLARINDA MELARLIC HIZRMET QIRIMLER) vaPILALASH
DURUMUNDA, K ICMWE SUTU HEVZALAR: YONETWELH| KOSULLARINA UVULMASE
IORUMNLUCUR.

B.8. AFET TEHLIKELI ALANLAR

Bufi.d. FAPI YASAKLI ALAN

ki cener MODURLDGL eusus  GORLSLERINDE mjlmu,u DERE VE TUMEL

TADUATINA GEREX KAUMAKSTIN A3 REKREASYON PARSELLERINOE TOPLAM TAKS VE KaKS

DEGERI PARSELLER ARASINGA FASKL ORANLARDA DAGITILAGILR BUHSAT PROIZSINE GORE BU ALANLARDA, HIC BIR YAPI YAPILAMAZ. BU ALANLARDA iSK1 GENEL MUDLRDED LE

DAGITIV SONUCU PARSELLEADE OLUSAM TAKS VE KAXS DEBERI KAZANiM isTANSUL BOVIKSENIR BELECIYE @ASKANLIS, FARK. BAWGE VE YESL ALANLAR DAIRE

_SAMLACAXTIRy RERECFELSTON ALAKCTRINGA W shsklAN ROTUSRY VEZIvET RASKANUBIN®  GORUSD AUNARAY ABACLANDRMA VE DISER  BITKLENDIRME

i * BELRLENECEK CLUP, BU XOTLAR, PARSELIN CEPHE ALDIG! YOLUN, KOT VERILECEX aul_ CALGMALARY YAPILACAN OLUF, B ALAN SIHIRLARI IGINDE VE BU ALANA KOMEU/YAKIN

i um gt 'f'fl" RN ST AR S UELRRD. Fe 1 ALANLARGA YAMILACAX BUTUN UYGULAMALARDA L5kl GENEL MUDORLOSONON LvGuN
& : i, AG GORUSUNDN ALINMAS! ZORUNLUDUR.

GUZEAGAHLAR: DIKKATE ALINARAK BELIRLENER VEFUAMIDA mﬂl mﬁﬁmﬂhm

B.9. CARAYOLLARE

VARAYCLLARINDA UYGULAMA, REIU IDARE TARAFIMDAN ONAYLAMACAK UYGULAMA
PROJELERINE GORE YAPILACAKTIA

5,1 FRISME KONTROLLD KARAYOLU (OTOYGL)

MEVCUT VE FLANLANAN OTOVOLLAR AMASINDAK BASLANTIY SABLAYAN ERISME
KONTROLLI KARAYOLLARIDIE.

B.9.2, BOLUNMUS TAHIT YOLU

FLANDA: 35.30-75 METRE OLARAK PLAMLANMIS DUAM BU YOLLAR, PLAN BOLGESINIM
CEVRESINDEN YERLEFMELER FLE BAGLANTIEM E281AYAN GENEL TOPLAYIC! YOLLARDIR,

GWMGWMmemmvmvmmmmm
BELOMUNDE HIG BIR YAPI FAPILAMAZ BS REXREASYON ALANIN KENTSEL TASARRM VE

PEYIA! DUZEMLEMSE PROELERINE GORE DUZENLEMES) YAPLDICTAN Vi IMALATI
TAMAMLANDIKTAN SOHRA KAMUYA TERK EDILMES| ZORUNLUCUR.

A8 TASIT TOws

PLANDA: 20-18-15 METRE CLARAR OLAN BU VOLLAR. PLAN FAPSAMINDAK]
FONCSIVONLAR) BIRRIRING BAALAVAN VE GEMEL TOPLAYMI YOWARA Rk taduivan
YOLLARDIR. ;

B4 YAYA YOLU VE BOLGESH

PLANDA 10 METRE OLATAK GOITERILEN BU YOLLARDA ARAL 2] PLANLAMMARMIG OLMANLA
BIRUKTE Bl YOLLAR, FuaseDa EEumiswmis FomksivOn BOLGERERNE MiHAl ERigiain
LABLANDIdI YOLLARDIR

ECPRY ALANUARINDA UVEULAMA, (LG IDARE TARAFINDAN CHAYLANACAK UYGULAKA
PROIESINE GORE YAFILACAKTIA

8.40. BEMIRTOLLARY

B.10,1. KATAR DUZEMLEME (TRIYAS) ALASI

FLANDA GOSTERRLEN BASAK3EHISKATASESIR-OUMFIYAT TRAMVAY MATTINA AIT KATAR
CUZENLEME [TRIVAJ ALANS SEMATE OLARAK GOSTERUMIG Owur, ige wagm Dalrg
BATLANUIGINGA DNAYLANACAK LTS ULAMA PROELERINE GORE UFGULANA YAPILACAKTIS
B.1L KENTSEL TOPLU TASBAA GUZERGAHLAR

Bl 1 RAYLE TOPLU TASSMA HATTI

BAJAKTEHE-KAVASEHIR METROSU ILE BASAKSEHIR-KAYASEHIR-OLMPITAT TRANVAY HATT!
SEMATIK DLARAK GOSTERILMG OLUF, IBE. ULARS DARE BAKANLEINCA ONAYLANAZAK
UVGULAMA FROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACANTIR,

B30 MAFU TOPLU TARMA ISTASTONU

BAGAKSEHR KAVASEMIR METROSU ILE BASAKIENIR KAYASERIN. OUIMPIYAT TRAMVAY HATTI
FUERGAMARNTS VER ALAN ETASYONLAR SEMaTi CLaRak GAsTERLAL CLUB, IB8
GLAFIN DARE BARUAMUGINGA ONAYLANACAK LIVGULAMLA FROJELERING GORE UNGULAKA
VAPILATAKTIE,

B, 11 ENERI URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

8,420 IuETin TUNEL

TEIRF'A Al VOKSEN GERILIM VERALT) KARLO HATTININ GECTIAH BU GUIERAAMTA THIASIN
GORUSH ALINMARAN UTGULAMA FASILAMAT

B.12.2 ENERI] MAKEL HATT

TEIRG'A AT ENERJ LETIV MATLARMIN GECTE BU GUISREAMTA TEAIIN GOAUSU
ALNMADAN UYGULAMA FAFLABMAL

843, 5L, ATIRSU VI AT SISTERLERI

D.13,3. VEKNIR ALTYAPT ALANI

Gnynmcnkut
Degerleme A
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3.4. Projenin Son U¢ Yillik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde; rapor konusu tasinmaz tapu
sicilinde 536 ada 3 parsel numarasi ile kayith iken, imar uygulamasi sonucunda 906 ada 3 parsel

numarasi ile tescil edilmisgtir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsel, 25.02.2010 tarihli Kayabagi Revizyon Uygulama Imar plam kapsaminda
536 ada 3 parsel numaras: ile kayith iken, 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama Imar Planinin yiiriirliige girmesi ve imar uygulamast islemi
ile 906 ada 3 parsel olarak tescil edilmigtir. Daha sonra bu plan, 22.04.2016 Tasdik tarihli Kayabas:
Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani olarak revize edilmistir,
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmaz 536 ada 3 parsel numarasi ile tescilli iken ada parsel numaralar
yapilan imar uygulamalan sonucunda 906 ada 3 nolu parsel olarak degismistir. Asagida parselin

kadastral durumu sunulmustur.

€, ATAK
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3.5.

yapilagsmaya ait olarak hazirlanan ruhsat bilgileri asagida sunulmustur.

ilgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde bir proje gelistirilmistir. Gelistirilen proje biinyesinde yer alan

SIRA| ADA/ | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERiLis | vapr | INSAMT | g g gy | . [TOPLAM
NO |PARSEL| NO | TARIiHi NOSU | NEDENI | SINIFI NiTELiIGI | ADEDI :
(m?) ADEDI
| A 71 x::: 4A 23666.66 | Rezidans Daire | 76 15
Yeni . .
2 Bl 72 Yapi 4A 11823.08 | Rezidans Daire 52 15
Yeni . )
3 B2 73 4A 11897.60| Rezidans Daire 52 15
Yapi
. Yeni ; )
4 Cl 74 Y 3B 2815.47| Rezidans Daire 10 7
api
Yeni " . P
5 Cc2 75 v 3B 281547 | Rezidans Daire 10 7
apt
6 | o063 | 3 |03.032014] 76 3;;: 3B 2815.47 | Rezidans Daire | 10 7
7 Cc4 77 :“‘“' 3B 281547 | Rezidans Daire | 10 7
ap1
g DI 78 ool T 212818|  Dikkan 7 3
Yapi
9 D2 79 — 4A 5469.45|  Dikkan 19 3
Yapi
i Yeni =
10 D3 80 Yabi 4A 2131.74 Diikkan 17 3
11 E 81 Yens 4B 157500 | Kateterya/Sosyal | 2
Yapi Tesis
3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Proje biinyesinde yer alan yapilarin kanunu geregince denetimleri *Yakuplu Merkez Mahallesi
67.Sk No:4 D:2/B Beylikdiizii Istanbul” adresinde bulunan “BEYAZIT YAPI DENETIM LTD. STI.”
tarafindan yapilmaktadir,

Ilgili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel dzellikleri, biiyiikltigii, mevcut imar durumu ve yasal
izinler1 dikkate alindifinda en verimli kullamim sec¢eneginin iizerinde “Rezidans ve ticari iiniteler

bulunduran proje” inga edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

P, ATAK
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3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmaz icin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi sebebi ile degerleme proje bazinda yapilmigtir. Projenin tamamlanmas
durumundaki degeri gelistirme yaklagimi ile tespit edilmis yam sira Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde stokta yer alan 1 adet bagimsiz boliim piyasa rayi¢ degerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayli bagimsiz boliim

listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu proje, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel

icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agtlan ihalede Makro Insaat — Akyap: Ingaat ortak girisimi
Arsa Satis1 Karsih@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 184.000.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsiligi
Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 51.520.000,-TL+KDV ve % 28 Arsa Satis1 Kargih@ Sirket
Payi Gelir Oran1 (ASKSPGO) teklif ederek kazanmustir,

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Kayabasi Seyrangehir Projesi” sermaye piyasasi mevzuah gergevesinde

gayrimenkul yatinm ortaklhiklari portféyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkul ile llgili Fiziksel Bilgiler

e Kayabas:1 Seyransehir Projesi kapsamindaki bloklann yer aldigi 906 ada 3 nolu parsel
23.170,60 m? yiiz6l¢limiine sahiptir.

e Parsel dogu yoniinde azalan egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Proje kapsaminda toplam bagimsiz boliim sayis: 284 diir.

e Proje kapsaminda A, B1, B2, C1, C2, C3, C4, D1, D2, D3, E bloklar bulunmaktadir.

e Asagida parsel bazinda kullamim fonksiyonu ve adetleri tablolarda gosterilmistir.

. Depolu Depolu
Seana Terash Diikkan ])Ti_?;?;l:; Diikkan Toplam
Diikkan
220 20 39 4 1 284
GuynmenkuiZ{j
Degerleme A 9
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Proje kapsaminda toplamda 284 iinite yer almaktadir.

Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %98.90"diir.

Proje biinyesindeki saulabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmugtur. (Satilabilir alanlar
tarafiniza ibraz edilen bagimsiz béliim listesinden hesaplanmig olup briit alanlar dikkate

alinmustir.) Saulabilir alanlarda depo alanlan da dahildir.

Bagimsiz Boliim Niteligi Adet Satiga Esas Alan (m?)
Rezidans 220 38.646.42
Diikkan 64 8.368.67
TOPLAM 47.015,09

Proje biinyesinde yer alan rezidans initelerin tipleri, adetleri ve briit kullanim alanlarinin

dagihmlar asagida sunulmusgtur.

Rezidans Adet Satisa Esas Briit Toplam Briit Alan (w?)

Tipi Kullamim Alani (M?)

241 80 121,59 -192,17 11.909,30

3+1 104 142.07 — 187,65 19.186,48

4+1 28 166,58 — 178.04 4.939.28

5+1 8 326.42 2.611.36

TOPLAM | 220 38.646.42
3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Merkezi konumu,
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Goriilebilirligi ve reklam kabiliyeti,
e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin mevcut olmasi,
e Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalani’nin bolgenin yakininda olmasu,
e Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas:.
Olumsuz Ozellikler
e Istanbul’un gdreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,
e Kiiresel ve iilke ¢apinda yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz yonde
yansimasi.
Guyn rnenlrul
Degarlame A S,
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavramu, satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
icin istenen, teklif edilen veya tdenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir ger¢ek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesigtigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

o Alici ve saticimin gayrimenkulle 1lgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi.

o (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilece@i en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

! UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullarn goz
ontinde bulundurularak. gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arahf genellikle 3 aydan azdir,

g ATAK
’ /ch”manui \7
Degerleme A%
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasimi
igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gormiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklasim™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi™, “Maliyet

Yaklasimu™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal lsletme Degeri Tanimi
4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
¢alismada amag, pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasinm

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  vaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanihir. Bu ¢aliymalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diiglilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

A UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlar:

Goyrimankyl
Dogurleme 4.5
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingsaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin de@erinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diigtilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Cahigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z &niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gisteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu firiiniin yer aldig1 sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Gelistirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinki
deger hesabi vyapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farkhlik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: stz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontigtiirmek amaciyla

kullamilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarma yaunldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri orammi
yansitmalidir. Ayrica getiri oran olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Y6ntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

LY
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranmin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans gevrelerince piyasadaki ¢n uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oramt™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir, Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullaniimasinin dogru bir yaklagim olmadigini diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barnndirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun sireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degigmektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgi risk primi 6ngoriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olugarak hesaplanmahdir,

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, gartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladifi 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
vaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinmumn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhilik) Orani. potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yaurilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinki degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate, Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagn olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiyve: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagl
vergl. amortisman politikasi. bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iriinler ve benzeri fakiorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amach ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki mulklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir milk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma malivetleri diistildiikten sonra ekonomik
kullanim 6émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu™nun

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

NF Loy

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Ill

Icerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdedanlar Apt. No: 118 34752 Atasehir / [STANBUL -
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 7534 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 24



BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila gire 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun orani %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 %e13.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1 e ylikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orami ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile izmir, %3,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Bahkesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlrfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20.3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢aligma gagindaki) niifusun oram 2015 yihnda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’c (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki niifusun oram da %8.2’ye (6 milyon 495 bin 239 Kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Turkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 Kisi oldu, Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yoZunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizol¢limii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55. en kiigiik

viizélglimiine  sahip  Yalova’'mn  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Gériiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’min 7. bilyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oramnda bilyiime hizimi yakalamayi hedeflemektedir’. Nitekim 2015’in iigiincii
ceyredinde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilylime bandini yakalamistir,

2015 yihinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiyiime gerceklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmig ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat bilyiimeye yeniden pozitif katki saflamaya baslamistir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi iiretiminde 2015 yili son geyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir’.

Son willarda %3-4 arah@inda seyreden ekonomik bilyime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik bilytimenin hzlandirmas) amaglanmaktadir. Daha dnceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizli biiylime i¢in dnceki hiikiimetlere gore daha farkli bir ekonomi politikasi
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan ngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik biiytimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hitkiimetin 6nemli giindem onceliklerinin baginda, Baskanlik Sistemi veya partili
Cumhurbaskanlifi sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin 6niine gececek ve ekonomide
yeni bir bekle-gér donemi ile yavaglama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

B htlp {www.mta sov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
3 TC. Merkez Bankasi Finansal istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016 sayl: 22

4 IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi™ i AT A K g
' Goyrimenkul j
Dagerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Dagereme A.$. Il

leerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 26
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.com.tr ayla |




Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldirilmas

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

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diistiriilmesine yol acabilecegi tngériilmektedir’.
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Grafik 2.2.1: Tiiketici gliven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye'nin kredi notlar:

T.C. Merkez Bankasi onceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmustiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankas: para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas: i¢inde gecelik faiz oranlarimi yiizde 10°dan yiizde 9,50’ye indirmis. bir hatta
vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi"mn goklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalari fonlama ortalama maliyeti de bdylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8.20 oramna inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi malivetlerinde de sinirli bir indirim katkis

saglayacakur®,

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artis sonrasinda. son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diisis gorilmiistiir. Ayrica 2016 wili ilk ¢eyreginde doviz kurlarimin yilhk enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis. ana efilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.’

* IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”

© IMSAD Aylik Sekior Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi"

" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, say1:22 ve TC Maliye
Bakanhig Yilhik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir.
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)
T.C. Merkez Bankasi 2016-II. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7,5%e: 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag: dngormektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yii sonunda %6,3-8,7 arahiginda, 2017 yili sonunda ise %4,2-7,8 arahginda
gergeklesece@ini ongorilmektedir’ (Grafik 2.2.3).

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve :;:ktl ag1g1 tahminleri'”
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davraniglarn ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda de@er kaybetmigstir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’min temkinli
politikalar1 Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL iizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar, iceride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhifin stirmesi

beklenmektedir''.

¥ TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mays, 2016 Say1:22 raporundan alinmugtur.
¥ TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

W TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016. Sayt:22"den alinmistir,
""IMSAD, “Diinya Ekonomisi”, Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis
Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin

varattiga politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar: kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil icin ortadan kalkmis goziikmektedir., Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED) nin 2016 yih
baginda faiz arttirma kararni ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektdrleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi ongériilebilmektedir.

Tiirkive gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk. dérdiineii
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme strdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ficceyredini yiiksek bir stok iiretimiyle geciren konut sektdrii, bu dénemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satig sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuglardir, Etkili

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

182.718 233.817

2016 Ocak- | 409812 186.768 223.044
Nisan

%DEGISIM -1.6 2,2 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarmmn dagilim:

Bolgemizde arian jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarimin diigmesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimin yaz aylanim da igeren
ikinei yarisinda gérmeye baglayacagimizi éngérmekieyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini. 6zel bélgeler hari¢ (turizm bilgeleri) fiyatlarda anlamh bir diislis olmayacagim

ancak kampanyah ve 6zel satslarin artacag diistintilmektedir.
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Ttirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yihh Mart ayinda bir onceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir. Bir énceki yilin ayni aymna gére ylizde 15.33
oraninda artan KFE, aym donemde reel olarak yiizde 7,32 oraninda artmigtir. Metrekare bagina konut
degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569.63 TL/m2 iken 2016 yili Mart
ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gerceklesmistir,*'?

i ndeks (11 /m?)
—=— KFE (2010= 100) i
e Birien Tyt (Sof Lksen)

% KFE

Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhk yizde degisim*

--------------------
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

5.3.1, istanbul ili (*)?

[stanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki baliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simrlar icerisinde

ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

12 # TC Merkez Bankas, Istatistik Genel Mudirligii Reel Sektor Verileri Mudirlugd, “Konut Fiyat Endeksi Mart

20167, 27 Mayis,2016
13 {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. - AT A K
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. bauda Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez. giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislari 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 sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

(Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, ¢mnar, kayn,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yitksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya bilyiik bir gociin baglamas: gehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
vapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeyve biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yagayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Nufus iige Nifus lige Nufus iige Nutus

Adalar 16 166 | Beykoz 248 056 Gazosmanpasa 495 006 | Sillvri 155923
Amavulkay 215531  Beylkduzu 244 760 | Gilngoren 306854 Sullanbeyh 309347
Atasenir 405 974 Beyodiu 245218 Kadikoy 506 293 Sufangazi 505190
Avcilar 407 240 Buyukgekmeoe 211.000 Kagithane 426755 Sile 31718
Badeilay 752250 Cataka 65.611 Karal 447 110 Sighi 274 420
Bahgetevier 602931 Cekmehkoy 207 476 KugUkcekmece 740090 Tuzia 208 807
Bakirkoy 220974 | Esenier 461,621 Mahepe 471.059  Umraniye 880,125
Basaksehlr  333.047 Esenyurl 624 733  Pendik 846 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 289677 | Eyup 361 531 | Sancakiepe 304 406 Zeylinburnuy 292313
Beslkias 186.570  Falih 425875 | Sariyer 335,598

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas) ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

[stanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlanin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiikk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlari
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmigtir. Bu

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

(%) It hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Basaksehir Tlgesi'

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Smrlan Igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ercevesinde,
Kiiglikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katihmiyla Bagaksehir

Ilgesi kurulmustur.

ESENYURT

AVCILAR KOCUKGEKMECE BAGCILAR

1 Tlce hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir, W AT A K
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9 Mahalle ve 1 kéyden olugsan Basaksehir llgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha’dir.
Kiigilkcekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkéy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Belediyesi.
Kiiglikcekmece Beledivesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. [lgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saflanmakta, metro ¢alismalart  sonucu  metronun Atatirk  Olimpiyat Stadi'na  ulagmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢ahliklardan olugur. Resneli
Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitlilizi ¢ok fazladir. Ilgede Sazhdere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

ilcede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en bilyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en bilyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

Kayabasi Mahallesi

Basaksehir ilcesine bagh olan Kayabasi Mahallest, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan &tiirii Tiirkgede Kayabasi adim almigtir. Kayabas:
Mabhallesi, Altingehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’nin agilmasiyla bolgenin bilinirligi bityiik olgiide
artmustir. 2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabagi Konutlar ile bélge,
biiyiik 6l¢ekli toplu konut yatirnmlarina ev sahipligi yapmaya baglamigtir.

Avrupa vakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmis bélgelerden biri olan
Basaksehir ilgesi ve Kayabasi Mahallesi’'nden ve adim alan Kayasehir olarak adlandinlan bolge
TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gézler dniine ¢ikmistir.

Basaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabas1 Mabhallesi'nde agirlikli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede
yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baglamigtir.

Kayabasi Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 17 km, Bogaz Koépriisii'ne 24

km. mesafededir.

(*) Basaksehir Ilgesi’ne ait bilgiler ve gtrseller gesitli internet sitelerinden alinmigtir,

ATAK 2
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar *Piyasa Degeri Yaklasim1”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasim1” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal Gzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakhiklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak. miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane. ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanmilmasi halinde, amilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1siginda proje biinyvesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet OQOlusumlar Yaklasimi Yintemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagsmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullamlmstir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin

Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi tercih

edilmistir.
: GD?rnmenkuigj
Degerlame A
ATAK qunmenkul Degerleme A.S. Il
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6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:

Arsa Emsal Arastirmasi:
e Cadde Emlak (212 574 15 00); Kayabasi bolgesinde yer alan 16,170 m? yiizélgiimiine sahip

konut imarhi E=1.530 yapilasma hakkina sahip arsa i¢in 32.500.000 TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: 2.000.- TL/m?)

e Ustiinbas Emin Emlak (536 300 35 46): Kayabasi bolgesinde 31.418 m? yiizol¢timiine sahip
Emsal=1,50 Konut Imarli kooperatif arsasi i¢in 47.500.000 TL bedel talep edilmektedir.
(Birim Degeri: ~1512,- TL/m?)

e Sahibinden (530 405 44 34) : Basaksehir IIgesi. Kayabas: Mahallesi. Onur Sokak’ta yer alan

3369 m? yiizél¢iimiine sahip {i¢ cepheli 6zel konulu ‘Konut® imarli, Emsal:1,90 yapilagma
sartlarina sahip arsanin  2.500.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnistir.
(Birim Degeri= ~ 2.226,-TL/m?)

e Adem Gayrimenkul (0532 374 4571): Basaksehir sehir hastanesine yakin konumda E=2.00
Konut+Ticaret Imarh toplamda 7000 m? arsada 2000 m? alana ait hisse i¢in 4.000.000 TL
talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~2000.- TL/m?)

Satisi Gergeklesmis Arsalarin Emsal Arastirmasi :
e Rapora konu taginmaz ile aym bolgede yer alan; 33.755.50 m? yiizélgtimlii Ticaret Alam

lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S
firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050.-TL bedel ile satin alinmastir.
(Birim Degeri : 1.100,-TL/m’”)

e Rapora konu taginmaz ile aym bolgede yer alan; 38.624.32 m? yiizolgiimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilasma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44 417.968.-TL bedel ile satin alinmistir. (Birim
Degeri : 1.150,-TL/m?)

e Tasinmazla aym blgedeki 81.910,14 m2 yiizélglimlii Ticaret Alam lejantina ve Emsal:2.00
yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? ytizdlgtimlii. “Rekreasyon
Alani” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel igin Makro
Insaat Tic. Ltd. Sti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000.-TL satis geliri elde edecegini
ve toplam satis gelirleri {izerinde Emlak Konut GYO A.S. ne %26 oram karsihif
165.100.000,-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir. (Birim Degeri : ~ 1.150,-TL/m?)

o 81.536,59 m? ytizol¢timli Konut Alam lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmas: tarafindan 13.09.2012 tarihinde
73.382.931.-TL bedel ile satin ahnmistir.(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

7 ATAKE
Gaoyrimeankyl
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Icerenkiy Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1118 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 35
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr ayfa |



e 31.724.08 m? yiizilgiimlii Konut Alani lejantina ve Emsal:1.70 yapilasma hakkina sahip olan
526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 28.551.672,-
TL bedel ile satin alinmisgtir.

(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

e Tasinmazlara yakin konumda ver alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiizélgiimli,
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.75” yapilasma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu
parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625.-TL/m? birnm degeri
lizerinden satin alinmistir.

o Tasinmazlarla aym bolgedeki toplam 94.636.88 m? yliz6l¢limlii “Ticaret Alam™ lejantina ve
“Emsal (E): 2.00” yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1 ve 3 parseller ile 526
ada 1 parsel i¢in Intaya insaat Taahhiit Yatinim A.S. — Intes Ins. San. ve Tic. A.S. ortakhiii
2014 yilinda 726.000.000.-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satig geliri tizerinde Emlak
Konut GYO A.S."ne % 26 oram kargihigi 188.760.000,-TL bedel ddeyecegini taahhiit etmistir.
(parselin gelistirilmis arsa birim degeri yaklagik 1.995.-TL mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmasi:
e Ascan Gayrimenkul (533 040 0044): Kayabasi Park Mavera da 210 m? 4+1 tip 7.katta

bulunan mesken icin 970.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 4619.- TL/m?)

o Kayagehir Odak Emlak (532 237 9548): Kaybasi mahallesinde Kayagehir 6.bélgede 3+1 tip
8 katta yer alan 118 m? mesken igin 355 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 3008.-
TL/m?)

e Emlak Center24 (532 326 7005): Bulvar [stanbul Projesinde 3 katta 2+1 tip 122 m? mesken
i¢in 430 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 3516.- TL/m?)

¢ Altin Emlak (535 665 0345): Bulvar Istanbul da 189 m?* 3+1 tip 4. katta bulunan mesken igin
600.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.175,- TL/m?)

¢ Fenertepe Turyap (505 501 9864): Kayasehir 6. Bolge de 118 m? 3+1 tip 8. katia bulunan
mesken i¢in 355.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.008.- TL/m?)

o Kontas Gayrimenkul (533 028 60 24): Basakschir 1. Etap da 84 m?* 2+1 tip girig katta
bulunan mesken igin 255.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.036.- TL/m?®)

o Marla Gayrimenkul (532 311 0051): Bulvar Istanbul da 172 m? 3+1 tip 14. katta bulunan
mesken i¢in 650.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.779,- TL/m?)

o

Defjerleme AS.
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e Referans Gayrimenkul (532 246 85 28): Bulvar Istanbul da 173 m? 3+1 tip 3. katta bulunan
mesken i¢in 639.500 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.697,- TL/m?)

e Sahibinden (532 650 8769): Kayasehir 5. Bolge de 85 m? 2+1 tip 3. katta bulunan mesken
igin 280.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~3.294.- TL/m?)

igxeri Emsal Arastirmasi:
e Sahibinden (533 934 9829): Kayaschir Merkez Plazada 3.katta 59 m* ofis i¢in 300 bin TL

talep edilmektedir. (Birim Degeri: 5085.- TL/m?)

e Bak Gayrimenkul (533 527 3335): Kayabagi mahallesinde Kayagehir ana cadde
diikkanlarinda 169 m? alana sahip igyeri i¢in 1.230.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:
7278.- TL/m?)

e Armina Emlak (533 6501319): Kayaschir Saghkkent karsisinda 120 m?® diikkan igin
1.200.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 10000.- TL/m?)

e Century2l Albayrak (533 482 5003): Kayagehir Toki konutlar1 yakininda projde 1100 m?
alana sahip 3 katl terasi olan isyeri i¢in 5 milyon TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 4545 -
TL/m?)

e (Cebi Gayrimenkul (506 437 9561): Kayagehir giriste Happy Market yaninda 246 m* alana
sahip diikkan igin 1.600.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 6504.- TL/m?*)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalari ile yapilan goriismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 38 de raporumuz Konusu parselle temel
ozellikleri acisindan kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut

emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakamindan incelenmis ve bilgi amagh

sunulmustur,
7, ATAK 7.,
o5 Gayrimenky!
Degerdoms &% \./
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar 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 | 37



6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasim Yoéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda. mevecut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deferinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmstir.

6.2.1.1 Emsal Karsilasrma Yéntemi [le Arsa Degeri Tespiti

¢ercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmustir.

Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar. imar zellikleri ve benzer &zelikleri

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida dort adet emsal arsa igin yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

PUZELTME KRITERLERT EMISAL EMESAL EM?AL EM4SAL
YUZOLCUM (m?) 16170 31418 3369 2000
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 2010 1512 2226 2000
PAZARLIK PAYI 5% 5% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER (TL/m?) 1.909 | 1.436,40 | 2003.4 1800
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -10% 15% 5% 5%
KONUM DUZELTMESI -10% 0% -15% 5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 5% 0% -5% -10%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1.622.65 | 1.651,86 | 1702.89 1620
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 1.649,35

Tiim bu veriler 11Zinda taginmazin meveut 6zellikleri gbz oOniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizélglimii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artiglar dikkate
alinarak takdir edilen birim ve toplam degerler asagida sunulmustur.

ADA |PARSEL iMAR YAPILASMA | YUZOLCUMU ]féleE‘R' TOPLAM
NO NO |FONKSIYONU| KOSULLARI (M?) (TL/M?) DEGER (TL)
. Emsal=1.50
06 3 TrastA e 23,170.60 1,650 | 38.231.490.00
38.231.490,-
Guvnmenkul%
Degereme AS
ATAK Govrrmenkul Degerleme A.S. Il
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu Ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabasi Seyrangehir Projesi'nin meveut durum itibariyle
yasal izinleri alinmis olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. den alinan bilgiye gore
proje meveut durum itibariyle % 98.90 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar igin, III-B, IV-A ve [V-B smifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve $ehircilik
Bakanh@i'nin 2016 yih birim maliyet tablolarina gore I11-B simifina giren m? birim maliyeti 750.-
TL/m?, IV-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800.-TL/m?dir. Proje biinyesinde yer
alan 15 kath bloklann IV-A smifi i¢in belirlenen malivetten daha fazla maliyeti olacag
diistincesinden hareketle bu bloklar V-A smifi (maliyeti ~ 1.320 TL/m? mertebelerinde) olarak
degerlendirilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiiz6l¢iimii bazinda

100.-TL/m? olacafii referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢ercevesinde

hesaplanmustir,

Sira| Ada/ | Blok | Yapi | Ingaat B.B Niteligi B.B. Tt;]{!;ntm I?;g::x Toplam Deger

No | Parsel | No | Sumfi | Alami (m?) Adedi Adedi (T'I;fm') (TL)
| A 4A 23666.66 | Rezidans Daire 76 15 1320 31,239.991.20
2 Bl 4A 11823.08 | Rezidans Daire 52 15 1320 15,606,465.60
3 B2 4A 11897.6 | Rezidans Daire 52 15 1320 15,704,832.00
4 Cl 3B 2815.47 | Rezidans Daire 10 7 750 2.111,602.50
5 c2 3B 2815.47 | Rezidans Daire 10 i 750 2.111,602.50
6 906/3 3 3B 2815.47 | Rezidans Daire 10 7 750 2,111,602.50
7 C4 3B 2815.47 | Rezidans Daire 10 7 750 2,111,602.50
8 D1 4A 2128.18 Diikkan T 3 800 1,702,544.00
9 D2 4A 5469 .45 Diikkan 39 3 800 4,375,560.00
10 D3 4A 213174 Diikkan 17 3 800 1,705,392.00
11 E 4B 1575 Kafeterya | 2 860 1,354,500.00
Cevre diizenleme ve altyapi yatinmilari, (Maktuen) 23170.6 100 2.317.060.00
TOPLAM 82,452,754.80

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %98,90 oldugu kabulii ile meveut maliyet:

9%98.90 x 82.452.754.80 TL = (81.545.774,50) ~ 81.545.775,-TL olarak hesaplanmstir.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 38.231.490
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 81.545.775
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 119.777.265

Dederames AS
ATAK Govnmenkul Degerleme AS Il
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Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat payr %28 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayr hasilat paylagim karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmekiedir. Projeler igin sézlesme geredi her tiirlii ingaat maliyetine yilklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$."nin ait olan arsamn deg@erinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payma disen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilmstir.

PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 38.231.490

6.3.  Projenin Tamamlanmas1 Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yoéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak villar
icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmug giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§. ne ait olan % 28 hasilat payinin de@eri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parseller {izerindeki satilabilir

ingaat alanlar1 agagida tablo halinde sunulmustur.

® Proje biinyesinde yer alan {initelerin carsaf listesi meveut olup satilabilir alanlar bu onayl

carsaf listeden alinnustir.

Bagimsiz Béliim Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)
Rezidans 220 38.646.42
Diikkan 64 8.368.67
TOPLAM 47.015,09

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmstir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.
e Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.
e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayist kisitlanmig ve yuvarlanmstir.
e Projede yer alan tinitelerinin tamaminin 2016 yil igerisinde satisinin tamamlanmis olacag kabul
S ATAKR,
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e Proje genelinde m* bazinda rezidanslarin birim degeri ortalama 3.300,-TL/m* diikkan birim
degerinin ise ortalama 5.500,-TL/m? olacag1 ve bu degerlerin yillara gire artacagi kabul
edilmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmigtir, Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon &demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x 2 =10,50

alinmis olup Risk Primi: 4.50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkli degeri 173.560.871,00 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 173.560.871,00
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 0,28

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis

Arsa Degeri) 48.597.043,88

Gelistirilmis Arsa Degeri

Raporumuz konusu proje igin imzalanan sdzlesme ile asgari Arsa Satisi1 Karsih@ Satis Toplam
Geliri (ASKSTG) 184.000.000,-TL+KDV, Arsa Satigg Karsihg Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 51.520.000,-TL+KDV bedellerinde anlasma saglanmustir.

indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecei iizere yapilan
projeksiyvonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 173.560.871 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay ise 48.597.043,88 TL olarak hesaplanmstir.

Ancak hesaplanan degerler, sozlesmeye istinaden taahhiit edilen bedellerden diisiik oldugu
igin stizlesmede taahhiit edilen asgari bedeller takdir edilmistir.

6.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.’nin 906 ada 3 nolu parselin {izerinde konumlu
Kayabasi Seyransehir Projesi’nin meveut durumuyla toplam degeri 119.777.265.-TL projenin meveut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degeri 38.231.490.-TL, s6zlesme geredi projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkli degeri 184.000.000 TL, projenin tamamlanmasi durumunda
Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen gelirlerin bugiinkii degeri 51.520.000 TL olarak alinmistir.

- i~ . S
© o ) ATAKT
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Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa dederi igerisinde proje gelistirme
bedelinin de olacag: varsayildiginda emsal kargilagtirma yontemi ile ulasilan arsa degeri ile
ortiismekte oldugu sonucuna varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$. nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkil rayi¢
degerlerinin toplam degeri KDV harig¢ 427.400,-TL bedel takdir edilmistir.

ATAKE.
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M7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi, 906 ada 3 nolu parsel {izerinde konumlu
Kayabas1 Seyransehir Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarz,
ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi. is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate almmug ve bélgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir.
Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida

tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 119.777.265,00 38.762.868.93
PD:ojet:'riun Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 18.231.490,00 12372.650.48
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 184.000.000,00 59.546.928,56
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO AS.
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degieri 2122000000 R
1 Adet Badimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV/Hark Toplam Rayle Degeri tera it
1 'fdft _Bfa‘ﬂrn‘saz B&I:ilr!mn anahfar Teslim Sartlarim Yerine 504.332.00 163.214.24
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Deferi

o Rapor farih ittharivle TOMEB davez satig kurw 3.09 TL kullamibmstr.

e Konu gayrimenkullerm ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hukumlert geregnce; Gavrimenkul Yatrvm Ortaklii portfoyiine
“Proje " olarak almmasimda herhangt bir engel bulunmamakiadir,

o Burapor ilgil Sermaye Pivasasi Mevzuan hiikiimlering give hazirlannugnr

o 20024480 sayily Bakanlar Kurulu Kararoile nei alani 150 m? 've kadar elan konut testimieringde %1 nef alane 150 m* 'nin
tistiinde alan konut teshmlerwle 15 veri ve diger gavrimenkuflerin reshimlerinde ise %18 KDV uygulanmignr.

s P osavie, bu degerfeme vaporunun ayeilmaz par¢as olup bagmsz kullandamaz

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarm kullamimlar halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLFEME UZMANS

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iile ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

I Adet bagimsiz baliimiin rayiq deger tablosu
284 Adet bagimsiz bolumiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat vazis

Imar durumu &rnekleri ve plan notlan

Vaziyet plam

Yapi ruhsatlar

Fotograflar ve uydu goriintiisii

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri

ATAK

Gayrimenkul

) 8 Dederieme A,
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