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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilitkleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 06.01.2016 tarihinde, 2016/0009 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam

Dilara DINCYUREK in beyam agagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kogullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir &nyargimizin

olmadigim;

v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

» Degerleme c¢aligmalarinmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gére
gerceklestifimizi;

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

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

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak de@er bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz;

bevan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 04.01.2016

RAPOR TARIHI 06.01.2016

RAPOR NO 20160009

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Kayabasi Mahallesi, Veysel Karani Caddesi. 888 Ada. |
Nolu Parsel,
Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41,119810, 28,777228

TAPU BILGILERI

22.12.2015 tarihinde TAKBIS sistemi iizerinden temin
edilen ekli tapu kayit belgesine gore, Emlak Konut G.Y.O.
A.$ miilkiyetindeki Istanbul ili, Basaksehir [lgesi, Kayabasi
Mahallesi'nde kayitli, 881 Ada | Nolu Parsel. (Bkz. raporun
4.2. bolimii.)

iMAR DURUMU

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigi
yetkililerinden temin edilen bilgilere gére parseller
09.05.2013 tasdik tarihli 171000 Olgekli Kayabas
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar
Plani’na gore * R1 (Rekreasyon Alam)” olarak belirlenen
bolge igerisinde kaldigi, Lejant ve yvapilasmalar hakkinda
bilgi raporun 4.3. béliimiinde verilmistir. (Bkz. raporun 4.3.
baéliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarnida lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

888 ADA 1 NOLU PARSELIN KDV HARIC
PIYASA DEGERI

l 30-5480 1 2“,50,-1‘].-
(Y izotuzmilyonbesyiizkirsekizbinytizyirmi Tiirk Liras: Elli
Kurug)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

=

s BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

www.atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, &zel aragtirma ve uzmanlhik gerektiren konulan ve swradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmanmustir.

» Miilkile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile vyer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismas:
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiytiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla

glivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

".-"

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

) 74

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayis: ile
meveut piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Oniine almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmin kesin olarak tahmin
edemeyecefi defiisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan

etkilenmesi olasidir.

‘_-ﬁ'

Bu raporda milk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri géz oniine alinmamas

sadece gayrimenkuliin kendisi gbz énline alinmistir.

Y

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu

© ) ATAK
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konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek ic¢in
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

# (Calhismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan. "Cevre

v

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak.
verinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak

degerleme ¢alismas yapilnustir,

Gayrimenkul
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor. girketimiz tarafindan 06.01.2016 tarihinde, 2016/0009 rapor numarast ile
tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y.0, A.S nin talebi tizerine. Istanbul i1, Basaksehir ih;esi,
Kayabasi Mahallesi, 888 ada 1 nolu parselin giincel piyasa rayic bedelinin tespiti i¢in
hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasi i¢in hazirlanmistir,
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzmani Banig BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzman Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlannustr, Degerleme uzman yardimeilari Naim
KULAOGLU ve Candeger Murat KILINC degerleme calismalarina yardimei olmuglardir.
1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari
04.01.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamis 06.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlanuslardir. Bu
stirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalari yapilmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul de@erleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yitkiimliliiklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlannustir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan arsamin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “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 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama bulunmamaktadir.

v T
vk !
e A
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamticx Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BiLGiLER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

ADRESI : Icerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglhk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

ILETISIM 10216 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 gergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullari
analiz ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslari gercevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere Konunun goriigiildiigli Kurul Karar Orgami’mn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinnustir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

) ATAK

\
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MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

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

Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarma, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmusg halka
acik anonim ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.122010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

ATAK

Gayrimenkul

a2 e
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanmimlari

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandiriimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
ahcilar veya saticilann tizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianmin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Defis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise. ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fivat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte ahci ve satici arasinda el degistirmesi durumunda

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS ~Uluslararas: Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alier ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay aralig: igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger
belirtilen zaman aralif i¢inde. taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varhklarin agik artirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka acik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar

g6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede. varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman arahigi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitlin{i olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasimi igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye katuklan deger esas almarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asii olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitlinii
olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?
2.2.  Degerlemede Kullanilan Yintemler

Uluslararasi kabul gérmii kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ytntemler “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
*UDS - Ulustararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanmmi

2.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasim
Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlani kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, buyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtirthr. Bu g¢ahgmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilagtirmaya dayal bir iglemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yihin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatunm getirisi 6lgiimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranmnin, belirli bir zaman dilimi i¢erisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kogullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullaniir, Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek
kontratlarin yarattigi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
vontemle degder takdirinin yvapilmasi islemidir.

T UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlart
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2.2.3. Maliyet Yaklasinm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak fizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden inga edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kari da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag: diisiincesi ile yeniden inga maliyeti deZerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym
dzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Onilinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma
paylarim gosteren cetvel ile binamin gizle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli.
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girigimei yéniinden
incelenmesi vapilir. Cahisma kapsaminda proje konusu iiriiniin ver aldi@i sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmas: 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 sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimn ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmas1 miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanmilan Bazi Tanumlar

31 indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagl su anki degere doniistiirmek

amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarmna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramimi yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Ydntem
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Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin
“risksiz getiri orami” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri.
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin igin degerinin degerlemede kullamlmasimn dogru bir yaklagim olmadigim
distinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

ozellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasimin yerine ézellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
Kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh  bir gayrimenkuliin  veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
dnce vaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamilarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzman gézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngorilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan veya iginde bulunulan
durumlan igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidur.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislan arasmdaki farkin
bir NPV analizindeki Slgtimiidiir. Bir yatimmin yatinm dénemi boyunca sagladifi getirinin
pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasum yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orant. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirimeilar igin temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatrimin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranmidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayr kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine zellikle
bagli vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya gikan varhktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, sauigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanmilarak bir
miilk ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhifn kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden g¢ikartma maliyetleri
dugiildiikten sonra ekonomik kullamim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gdsterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu nun
tarthidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére | milyon 28 bin 40 kisgi
artt1. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gergeklest.

Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o013,3 olarak gerceklesti. Yillik niifus
artis mzi 2013 yihinda %013.7 iken, 2014 wyilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8 e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin orani ise
%8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %I1,5 artis gosterdi, Tirkiye
ntifusunun %18.5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirastyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara. %5.3 ile (4 113 072 kisi) izmir,
%3.6 ile
(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin
607 kisi 1le en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. [lkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas.
2014 yilinda Onceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1),
Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

Yas grubu

COErkek

® Kadin

1%

-
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Caligma ¢agindaki niifus bir 6neeki yila gore %1.4 artts Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yag grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3¢ (18 862
430 kisi) gerilerken. 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da yaklasik %8¢ (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artt.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkive
genelinde 2013 vilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en viiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyvla: 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizélgtimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamig oldugw Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmistir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiytiyen Tiirkiye ekonomisi. 2014
yilinm ilk yarisinda gegen yilin ayn1 dénemine gére %3.1 biiyilyerek beklenenden iyi bir biiytime
orant yakalamistir. Yihin ilk yarisindaki verilere gore. enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmektedir, Ancak. cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas tarafindan uygulanan sikilastirict para politikalan ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiketimin azalmasina, kredi artis hizimin diigmesine. 6zel yatinmlarin ve
biiylimenin yavaglamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hitkiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢cim karan alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tirkiye'deki gelismelerin yami sira, kiiresel pivasalarin seyri de Tirkive ekonomisi
lizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle
kiiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan tilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tirkive Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014%iin ilk
varisinda gegen yilin aymi donemine gire %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yamnsindaki
artisina, tilkketim 3.9 ve yatinm 1.2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED in faiz artirnmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarnimin yon bulmaya c¢alisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica. yurtiginde
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sivasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede
asagl vonlii riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tirkiye'nin bilytime oramindaki yavaglamanin
devam edecegi tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiytimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari agigin GSYH ya oram %5,8’e gerilemigtir. Tiiketim artigimin azalmasi ve petrol
fivaunin diigmesivle, cari a¢ifin en dnemli kalemlerinden olan Tirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi. yilin ilk yansinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu
itibariyle cari acigm GSYH’ye oranimin %4.5°e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katihmin
istihdam artisinin {izerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik
rakamn  %10.4 olarak agiklanmustir, 2015 wilsonunda igsizlik orammmm %11.4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.,17 olarak ag¢iklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) yilsonu ig¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oramndaydi. Merkez Bankasi. 2015 yilinda enflasyonun orta noktas:
%06.9 olmak iizere %6-7.8 arahifinda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
déviz kurlarmin gida fiyatlar tizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlari ve krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki donemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkh
ortalama fonlama maliyetine yaklagtirilacag: diisiintilmektedir.
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FED tarafindan bu wil icerisinde faiz artirmm beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
karsisindaki de@er kaybimi siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin Oniimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yitkselmenin da etkisiyle
%27.6 artmustir. Yillik artis oran ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simrh kalmigtir.
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insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas:

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore
biiylime hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yihinda %7 biiytime oramyla GSYH {izerinde
biiyviiven insaat sektdrii, 2014 vilinda %2.2 bilyiime oramyla GSYH bilylimesinin altinda
kalmistir. Insaat sektériintin GSYH igerisindeki payr %4.7 oramnda olmugtur.

2015 yihnin ikinci ceyredinde ise. ingaat sektdrii daha 6nceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oranmnda bilylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisiim ¢aligmalari ingaat
sektdriindeki biiylimede tnemli rol oynamugtir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin ayni donemine gore %28.38, yap
kullamim izin belgesi ise %1945 oraminda diisiis gostermigtir. Konut satiglan verilerine
bakildiginda ise; satislar 2015 yih ilk yarisinda bir énceki yilin ayni dénemine gore lilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %135 oraninda artmigtir. Ancak. yeni konut satiglarinda bu artisin
bir boliimii gegen yillarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislar1 verisi TUIK tarafindan tapu satig islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve tist gelir grubuna y6nelik tiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve tist gelir grubuna
hitap eden markah konut projelerindeki artis, daha ¢ok bityiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.3.1. lIstanbul ili (*)
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve BoZazi¢i boyunca, Hali¢'i

gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup. Avrupa'daki bliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas denir. {lin simirlari

icerisinde ise biiyliksehir beledivesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadas:, doguda

Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada
[stanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Gerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Kérfez, giineydoguda Gebze
ilgeleri ile komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
IFatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gisteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan
soguk, yagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
glirgen, akg¢aagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden
bir kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir.
En yiliksek gOkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent. Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat
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geker. 20. Yiizyilda dofudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: gsehirdeki gecekondulagmaya
bilyiik bir iz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya bzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye bilyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanms oldugu 2014 yih Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (754.623), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.052) olmustur. istanbul'da yasayanlarin % 64,701 (9.162.919) Avrupa Yakasi; %
35.29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde

diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

Tige Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus | Tlce Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus
Bageilar 754623 Maltepe | 476508 Sancaktepe | 329.788 Bitvikgelmece | 223324
Kigitkelmecs | 748398 Esenler 438.857 Sultanbevhi | 315.022 Tusla 2162
Esenyvunt 086.568 Kartal 150.258 Ginggren 303371 Balarkoy 221.593
Umeaniye §74.131 Kagithane | 43223 Zeytinbumu | 287223 Celmekdy 220856
Pendik §63.566 Fatih 119.266 Sigh 27238 Begiktas 188,793
Bahgelievier 3%9.027 Availar $17.852 Bayrampaga | 269 80% Siliva 161.163
Uskiidar 33497 Aragehir | 108085 Beyhkdarn | 262473 Gatalea 67.843
Sultangazi 513.022 Eviip 367.824 Bevkoz 24807 Sile 3823
Garposmanpaga | 43312 Bagakgehir| 312422 Bevogh 24142 Adalar 16.052
Kadikoy 182,573 Sanyer 337,681 Amavatkoy | 22587

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinm bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyilk sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlanin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanliginin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gecen yilin aym dénemine gire yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret
etti.

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

Basaksehir, Istanbul'un  birilgesidir. 2008  yilinda Kiigiikcekmece,  Esenler ve
Bilyiikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmigtir. 5747 sayilh "Biiyitksehir Belediyesi
Simrlar Igerisinde llge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun"
gergevesinde, Kigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin

katlimiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.

ESENYURT

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alani 10.433.6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 Ha'dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybausmda
Amavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ligeye ulasim TEM otoyolu ve demiryoluile gerceklestirilmektedir. Ilgeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalar1  sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmas:
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki &rtiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur,
Resneli Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. llcede

Sazhdere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

llgede sosyal yagam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gblet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet. Tiirkiye'nin en bilyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiick Olimpiyat
Stad1 bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent

projesi olan 65.000 konutun planlandi@ Kayasehir projesi de bu ilge simirlari igindedir.

(*) Bagaksehir llgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmisur,
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3.3.3 Kayabag1 Mahallesi

Bagaksehir ilgesine bagh olan Kayabasi Mahallesi, ilcenin kuzeyinde yer almakta olup
cografi agidan toprak zemininin kayalik olmasindan &tiirii Tiirkgede Kayabasi adini almistir.

Kayabasi Mahallesi., Altinsehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’min agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiylik lglide

artmstir,

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

biiyiik 6lgekli toplu konut yatinmlarina ev sahipligi yapmaya baglamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmig bélgelerden biri olan
Basaksehir Ilgesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adimi alan Kayasehir olarak adlandirilan bélge

TOKI'nin uydu kent uygulamastyla son dénemlerde gozler 6niine ¢ikmigtir.

Basaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina
ragmen Kayabagi Mahallesi’'nde agirhkl olarak dar gelire hitap eden konutlar ver almaktadir.

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

Kayabas1 mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 17 km. Bogaz K&priisii'ne

24 km. mesafededir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu taginmaz, Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi. Kayabasi Mahallesi’nde kayitli
888 ada 1 nolu parseldir.

Parsel; TEM Istanbul - Edime Otoyolu'nun kuzeyinde kalan bolgede yer
almaktadir. Kayagehir Bulvar’min batisinda, TOKI Kayasehir 17. Bolge Konut Bloklar’mn
giineyinde, heniiz agilmamis olan ve cepheli oldugu Veysel Karani Caddesi. Tinaztepe Caddesi,
Adnan Menderes Bulvar ve Gazi Mustafa Kemal Bulvari'nin kesistigi bdlgenin tam ortasinda

ver almaktadir.

Tasinmazin konumu su sekilde tarif edilebilir; Esenler - Arnavutkdy yoniinde Habibler
Yolu (Eski Edirne Asf.) tizerinden Fenertepe Hava Garnizonu'nu geger gegmez yer alan
kavsaktan Kayabasi Mahallesi’'ne girigi saglayan Istiklal Caddesi’ne baglanip yaklasik 2 km.
kadar giiney yonde ilerledikten sonra solda yer alan herhangi bir sokaktan devam edilir ve rapora

konu tasinmaza da ulagmamizi saglayan Kayagehir Bulvari’na baglanilir.

Rapor konusu tasimmazin yakin gevresinde, Fatih Koleji. TOKI Turgut Ozal Imam Hatip
Ortaokulu, TOKI Yunus Emre flkokulu, Hz. Ismail Cami, TOKI Kayasehir 17. Bslge Konut

Bloklar1 ve ¢ok sayida bos parseller yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmaz, Kayasehir Bulvari'na yaklasik 500 m., Arnavutkéy Habibler
Yolu (Eski Edimne Asf.)'na yaklagik 3 km., Kayabasi Merkeze ise yaklagik 3,5 km mesafededir.

Taginmaz heniiz agilmamis olan:

Veysel Karani Caddesi'ne =520 m.,
Tinaztepe Caddesi’ne =437 m.
Adnan Menderes Bulvari'na = 760 m.

Gazi Mustafa Kemal Bulvari’na = 594 m. cephesi meveuttur.,
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen
(raporumuz ekinde sunulmustur) ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde teyit edilen tapu kayit belgeleri

dogrultusunda diizenlenmistir.

SAHIBI — HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - Tam

iLi : Istanbul
ILCESI : Basakschir
MAHALLESI > Kayabas:
ADA NO : 888
PARSEL NO : 1
GAYRIMENKULUN

NITELIGI ! Arsa

YUZOLCUMU : 372.994,63 m?

TARIH . 23.06.2014
YEVMIYE NO : 10173
CILT NO : 124
SAYFA NO : 12262

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine gore, rapor konusu parselin
tizerinde agagidaki notun bulundugu &grenilmistir.

Bevanlar Béliimii:

e Teknik Altyapr Alam Tarih: 05.03.2009 - 1585
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4.3.  Parselin imar Bilgisi

Bagakgehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nde yapilan incelemelerde
degerleme konusu parselin 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu
Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plami’na gore “ R1 (Rekreasyon Alani)” olarak
belirlenen bolge igerisinde kaldii, yapilasma sartlarinin ise, T A.K.S=0.10, K.A.K.5=0.15, Kat
Adedi= 2 kat ve Hmaks.= 4.50 m. oldugu égrenilmistir,

Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya. ¢ay bahgesi. sosyal ve
kiiltiire] tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan
diizenlemeleri, agag¢landirma, géletler, yaya ve bisiklet yollan, a¢ik hava tiyatrosu, toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlar yer alabilir. Plan notlarinda ayrica “Rl
rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Birinci
bodrum katinin iskén edilecek alani parsel alaninin %25'ini gegemez. Dogial zemin tistiindeki
yesil alanlarin kullamim kamuya agik olup, bu alan ve alan tizerinde gergeklestirilecek yapilar
kamu ya da ozel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.”” Maddesi
mevceuttur.

Ayrica belediye yetkililerinden rapora konu parselinde konumlandigi b6lgenin Cevre ve
Sehircilik Bakanhg: tarafindan “Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigi
belirtilmistir.
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI iSTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESi, KAYABASI

GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 O1L.CEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI
PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER

|. Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi, ISKI Yonetmeligi, karayollar:
kenarmna yapilacak tesisler hakkinda yénetmelik, su kirliligi kontrol yénetmeligi, v.b ilgili
yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tiirlii yapilasma i¢in ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarn
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam iginde dngériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢oziimlenecektir.

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

5. Yapr ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin iistii otopark yapilabilir, Planlama alam igerisinde
vap: adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'in uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
7. Planda biitiin adalarda yap1 nizam serbest olup, ayrik. blok. sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biittiniinde birden fazla yap: yapilabilir. Yapi boyutlari gekme mesafeleri
ve su basman kotlari ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

8. Planlama alam igerisinde biitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kdsegenler
ortalamasindan Kot alacak olup su basman kotu £1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, ¢ekme kat ve cati kati
vapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki agik alanlar tistii kapatilmamak kaydi ile gati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklari gésteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaminin tamaminda egimden dolayr agiga ¢ikan bodrum katlar Iskdn edilebilir.
Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢itkmas: halinde bu katlar
ortak alan (spor salonu. sosyal tesis. sifinak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.) olarak
kullanilabilir.

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

14. Planlama alanimin kuzeyinde yer alan agaclandirilacak alanlarin (mezarlik alanlarinin)
sazhdere su toplama havzas: orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisitmlarinda defin iglemi
yapilamaz. Bu alanlarda mezarhik hizmet birimleri, iski havza koruma yonetmeligi kosullarina
uygun olarak yapilabilir.

15. Bahg¢e sulamasinin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur. Yapilan sarni¢lar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlart kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaninda imar kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama smr plan sinindir. Planda
konut, ézel saghk, &zel ilkdgretim. 6zel ortadgretim, ticaret ve konut disi kentsel ¢aligma
alanlari'nda Olugturulabilecek en kiigiik parsel biiytikligii 5000m*'dir. Diger fonksiyon
alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik g6steren, civarinda 6zellikle saghk. itfaiye ve iletisim
haberlesme v.b. tesislerinin bulundu@u ve ulasim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan meydan,
yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun gériisleri alinmak ve
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"heliport yapim ve Isletim Yénetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis Pisti"
(heliport alani) ayrilabilir.

19. Tiim yapr adalarinda yap1 ve yaklasma sinin disinda 25 m?® yi gegmeyen bekgi ve giivenlik
kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alammmin kuzey smir askeri giivenlik siminidir. Olasi uyusmazliklarda askeri
glivenlik bolgesi siniri esas almur,

21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul Imar Yonetmeligi Hiikiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacakur.

23, Tiim yap adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gire hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisimin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi
durumunda miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin
katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
béliimleri insaat emsaline dahil degildir.

24 Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planminda belirtilmeyen hususlar 3194 sayili imar
kanunu ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hitkiimleri gecerlidir.

25, Miilkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve
insaat alam toplammin %20'sini gegmemek iizere emsal degeri adalar/parseller arasinda
kaydirilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu
kayitlarina beyan verilir.

26. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde; ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
Telekom yapilar, santral binalar1 v.b. kullamilmak {izere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI:

27. Planlama biitiiniinde yapilasma kosullan:

Yiiksek yogunluklu konut alanlar; E:1.70

Orta vogunluklu konut alanlari; E:1.00, E:1.10, E:1.35

Diisiik yogunluklu konut alanlari; E:0.75'dir

28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinin %2'si hmaks=5.50 m olmak iizere bagimsiz
ticari birimler olarak kullamlabilir. Ticari kullamima iliskin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir.

TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlari ana/birinci derece merkez ve alt bilge merkezleri olarak
ongdriilmiis ve yapilagma kosullars ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00
olarak belirlenmistir.

30, Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi. ¢ok kathh magaza, ¢arg,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema. tiyatro. miize, lokanta, banka. finans
kurumlari, kat otoparki, 6zel egitim ve 6zel saghk tiniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada
kullanilabilir.

31. T1 alanlan ticaret ve konut alanlan olup. bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut ve
rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler 30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gére yapilacak yapilarin yeri vaziyet plam ile
belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.
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AKARYAKIT VE BAKIM iSTASYONU ALANLARI:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus gériigleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup,
akarvakat, likit petrol gaz (Ipg). sikistirilmis dogalgaz(eng) ve sivilastirilmg dogalgaz (Ing) satg
ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.
34. Bu alanlarda yapilasma E=0.65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak {izere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacakur,

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiilttirel ve tiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler,
ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre sagh@ yoniinde
tehlike arz etmeyen kiigiik dlgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri v.b. tesisler ile patlayici,
parlayict ve yanict maddeler igermeyen tesisler ver alabilir, Bu alanlarda yapilagsma E=1,00
olarak uygulanacaktir.

DONATI ALANLARI:

36. Donat1 alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

37. Plandaki ilk6gretim tesis alam ya da ortad@retim tesis alanlari, ilgili kurum gériigleri alinarak
anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

38. Ortabgretim tesis alanlarmda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecegi gibi, mesleki
ve teknik egitim alanlaninda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel eg@itim Oncesi e@itim alanlar, ihtiyaca gore anaokulu veya kres alam olarak
kullanilabilir.

40. Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda dzel tiniversite yapilabilir.

41, Ozel ilkogretim ve ozel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel {iniversite yapilmast durumunda
diger egitim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediye'ye ait tesisler, karakol, muhtarhk, PTT, ISKLITFAIYE
IGDAS, TELEKOM v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyapi alanlarinda ISKI IGDAS, kati atik merkezi. TELEKOM. ITFAIYE, [ETT.
TEIAS v.b. kurum ve kuruluslar ver alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda Kiitiiphaneler. Tiyatrolar. Sanat Galerileri. Huzurevi. Yurt,
Rehabilitasyon Merkezi. Cocuk Ve Genglik Merkezi. Kadin Konuk Evi, Toplum Merkezi gibi
fonksiyonlar1 Igeren Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alan
gibi tesisler yer alabilir.

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

46. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve ¢cocuklar olmak iizere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme v.b. maksath egitim
faaliyetlerinin, kurslarin yapildig: tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri. aile merkezleri
ver alabilir.

47. Ozel spor tesis alaminda agik ve kapali spor tesisi, eglence merkezi, biife, cafe gibi ihtiyag
birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir.

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

50. Planlama alam icerisinde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulasim Daire Baskanhg
v.b.kurumlarin uygun gériisii alinmak kaydi ile meydan, yesil alan gibi kamuya ag¢ik alanlarin
aga¢ ve bitki yasamumn siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin
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degistirilemeyecek sekilde olagan iistii durumlarda kullamlmak iizere yerali otoparki
diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta. kafeterya, cay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilasma kosullan;
TAKS=0.10, KAKS=0.15, Hmaks=2 kat, kat yiiksekligi maks=4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica;
yesil alan diizenlemeleri, agaglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu,
toplant ve gosteri yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlan yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarninda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
Birinci bodrum katinin iskan edilecek alami parsel alamimin %25'ini gecemez. Dogal zemin
tistiindeki yesil alanlarin kullanimi kamuya agik olup, bu alan ve alan lizerinde gergeklestirilecek
yapilar kamu ya da dzel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve gay bahcesi yapilabilir. Bu alanda
yapilasma E:0.25 hmaks: 1 kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullammlara ek olarak ticari birimler
de yer alabilir. Bu alanda taks=0.10, kaks=0.15. Hmaks=15.50 m, kat yiiksekligi maks=4.50
m'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2
bodrum katin toplam alanm parsel alaninin %25 ‘ini gegemez.

55. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yap1 parselinde: ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel garti aranmaksizin trafo.
telekom yapilar, santral binalan v.b. kullamlmak tizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan vap1 adalarinda kat yiikseklikleri serbest olup. uygulama ilce
belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.
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4.4. Tasginmazin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyvet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tagimmazin miilkiyeti T.C Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanh@ adina kayith iken 23.06.2014 tarihinde Emlak konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. adina satig yapildig1 dgrenilmistir. Ayrica parselin T.C Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi miilkiyetinde iken imar uygulamasi sonucu 522 ada 1 nolu parselden olustugu

(10.01.2014) 6grenilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alam Dogu
Bolgesi Revizyon Imar Plani sinirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli
171000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Imar Plami simirlan iginde yer
almistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yaymnlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarth ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile konu parseli de kapsayan alanin
veni yerlesim alani-rezerv yap alam igerisine alindig égrenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal
Planlama Genel Miudtrliigii yazisi ekinde son bakanhk smirlann gdnderilmistir. Bakanhik
Makammin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12,12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile
"Rezerv Yapi Alam" olarak belirlenmis simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlar c¢ercevesinde ilgili belediyesince

yiiriitiilmesinde sakinca bulunmayan alan siirlarinmm_¢ikartilmasy suretiyle yeniden
diizenlenen alan Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayih olur "lan ile 6306 sayih

Afet Riski Altundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu
fikrasinin ¢) bendi kapsaminda "REZERY YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki
uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldigi ifade edilmistir. Rapor konusu parsel

veniden rezerv alani sinirlan icerisindedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar uygulamasi sonucu 10.01.2014 tarihinde 522 ada

1 nolu parselden olustugu tespit edilmistir.
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle herhangi

bir yap1 izin/belge mevcut degildir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmaz {izerinde herhangi bir yapt bulunmamasi sebebiyle bu baslik

irdelenmemistir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanin
Rapor konusu parsel lizerinde imar fonksiyonuna ve plan notlanna gére biinyesinde

lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel tesis, spor tesisi vb. iiniteler bulunduran bir

proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olacag kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasast mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoylinde *Arsa™ bash@ altinda bulunmasinda bir engel

olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul Tle Ilgili Fiziksel Bilgiler

o [stanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayasehir Mahallesi'nde konumlu 888 ada 1 nolu parsel
372.994.63 m? yliz6l¢limiine sahiptir.

o Veysel Karani Caddesi, Tinaztepe Caddesi, Adnan Menderes Bulvar1 ve Gazi Mustafa
Kemal Bulvari’nin ortalarinda yer almakta ve 4 sokaga da cephesi bulunmaktadir.

¢ Rapora konu parsel eskiden tas ocagi olarak faaliyet gostermekte iken daha sonra kurum
tarafindan hafriyat alam olarak ihale edilmistir.

e Dolayisi ile parselin biliyiik bir béliimii doldurularak diizlestirilmistir, Fakat diizlestirilen
boliim yol kotundan asagida kalmaktadir.

e Rapora konu parsel dogal bitki ortustiyle ve yer yer toprak yiginlari ile kaplidar,
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e Parsel 6nceden tasocag olarak kullamldifi i¢in ortaya dogru cukurlasan topografik
yapiya sahipken hallihazirda dolduruldugu i¢in yer yer egimli ve engebeli bir topografik
yapiya sahiptir.

e Parsel amorf yapida olup ve simirlari belirgin degildir.

e Bolgede altyapi tamamlanmustir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU OLUMSUZ

Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bilge

Mevcut imar durumu,
olmasi,

Yakin c¢evresine yeni yapilan biiyiik konut

o SR . : o Kasith bir alicisinin olmasi.
projelerinin getirecegi talep.

Parselin nitelikli ve g¢ok fonksiyonlu bir proje

i I 11 heni | Imasi.
tasarlamaya elverigli biiyiikliikte olmas:. Bl s s

3. Havaalam1 Projesinin bolgeye olan talebi
arttiracak olmasi.

Cevre ve Sehircilik Bakanhig tarafindan bélgenin
Yenigehir Projesi alam olarak planlanmas,

Kanal istanbul Projesi’nin bélgenin yakmindan
gececek olmasi,

Parselin alt yapist tamamlanms bélgede

konumlamyvor olmasi.
Gayrimenkul
agerleme A.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagiom”
ve “Maliyet Olusumlian Yaklasion™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin 6zelliklerine gore farkhi yontemlerin birlikte ve/veya
ayrn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu taginmazin deferinin tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve nakit
akisi yaklasimui yontemleri birlikte kullamlmustir,

Tasinmazin deger tespitine althk teskil etmesi icin sahadan agagidaki bilgiler
toplanmistir.

e ACK Gayvrimenkul (532 7889056):

v" Bagaksehir [lgesi, Alungehir Mahallesi, Dag Sokak’ta yer alan 1707 m? yiizdl¢iimiine
sahip ‘Konut’ imarh, Emsal: 1,90 yapilasma sartlarina sahip arsanin 3.000.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= ~1.757.-TL/m?)

v Bagaksehir [lgesi, Altingehir Mahallesi'nde yer alan ve 160 ada 3 nolu parsel olan 13.202
m? yiizélglimiine sahip ‘Konut’ imarl, Emsal:1.25 vapilasma sartlarina sahip arsanin
23.000.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi almmstr. (Birim Degeri= ~1.742.-TL/m?)

v" Kayabagi Altingehir bolgesinde 1370 m? yiiz6l¢iimiine sahip Emsal:1.50 konut imarli
yapilasma hakkina sahip arsa 3.250.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almnustir.
Parsel uygulama sonrasi bu alana kavusacaktir, (Birim Degeri= ~2.372,-TL/m?)

e Sahibinden (530 405 44 34): Basaksehir [lcesi, Kayabagi Mahallesi. Onur Sokak’ta yer

alan 3369 m? yilzol¢limiine sahip ‘Konut’ imarli, Emsal:1,90 yapilasma sartlarina sahip
arsanin 2.500.000.-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmigtr. (Birim Degeri= ~ 2.552 -
TL/m?)

e Bagcioglu Emlak (535 3986830): Basaksehir llgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 422. Sokak’ta

yer alan 177 m” yiizélgiimiine sahip ‘Konut’ imarh, Emsal:2.00 yapilasma sartlarina
sahip arsamn 442.500.-TL bedel ile satubk oldugu bilgisi alinmistur. (Birim Degeri=
2.500.-TL/m?)

.
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Satisi Gergeklesmis Arsalarin Emsal Arastirmasi :

¢ Rapora konu taginmaz ile aym bolgede yer alan; 33.755,50 m? viizél¢iimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmas: tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050.-TL bedel ile satin alinmistir.
(Birim Degeri : 1,100,-TL/m?)

e Rapora konu taginmaz ile aym bélgede yer alan; 38.624.32 m? yiizél¢iimlii Ticaret Alan:
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilasma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut
GYO A.§ firmast tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968.-TL bedel ile satin
almmstir. (Birim Degeri : 1.150,-TL/m?)

e Tagimmazla aym bdlgedeki 81.910.14 m2 yiizélgtimlii Ticaret Alam lejantina ve
Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel ile 127.452 m? yiizol¢timlii.
“Rekreasyon Alan1” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu
parsel igin Makro Ingaat 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 karsilign 165.100.000.-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir. (Birim Degeri : ~
1.150,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalar :

e Maryel GYD (533 3410992): Kayagchir 17.Bolgede 11.katta 3+1 195 m? kullamm
alanina daire 520.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~2.667.-TL/m?)

o Turyap Basaksehir 4.Etap Temsilciligi (533 3972499): Basaksehir 5. Etap Salacak
Sitesinde 6.katta 95 m? 2+1 konut 370.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.895.-
TL/m?)

o Altin Emlak Medikule (532 3422743): Medikule Istanbul Projesi’nde 1. normal katta
konumlu, 79 m? kullamm alamina sahip 1+1 daire 270.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.418,-TL/m?)

e Es Loca Gayrimenkul (536 5777341): Medikule Istanbul Projesi'nde 6. normal katta
konumlu, 73 m? kullamm alanina sahip 1+1 daire 300.000,-TL bedel ile satihik.
(Birim Degeri: ~ 4.110,-TL/m?)

e Akdeniz Gayrimenkul: (532 357 31 84) : Park Mavera Projesi'nde 6. normal katta
konumlu, 126 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 510.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~ 4.048,-TL/m”)

Degerleme AS.
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Bilgedeki Ofis Emsalleri:

Ozgiir Emlak (532 2871802): Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 87 m?
kullamm alanna sahip 1+1 ofis 450.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~ 5.172.-
TL/m?)

Bagcioglu Emlak (535 3986830): Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 46 m?
kullamm alanma sahip 1+0 ofis 227.000,-TL bedel ile saulik. (Birim Degeri= ~4.935.-
TL/m?)

Realty World (532 7142234): Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 45 m”
kullanim alanina sahip 140 ofis 220.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.889, -
TL/m?)

Sera Emlak (553 1110665): Merkez Kayasehir Avm’de konumlu. 60 m? kullanim
alanina sahip 1+1 ofis 255.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 4.250,-TL/m?)
Realty World (532 7142234): Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullanim
alanina sahip 1+1 ofis 244.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.067,-TL/m?)

Bilgedeki Diikkan Emsalleri:

Serap Gayrimenkul (537 9322727): My World Europa projesinde 200 m? diikkan icin
1.900.000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 9.500,-TL/m?)

Turyap Hadimkdy Kiptas (533 2931723): Kayabas1 Kiptag Konutlarinda Cars1 1 katta
25 m* ditkkan igin 115.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 4.600.-T1L/m?)
Turkuaz Emlak (532 6585953): Arterium 1.kisminda 70 m? diikkan i¢in 700.000 TL
talep edilmektedir. (Birim Degeri= 10.000,-TL/m?)

Century 21 Extra (532 3340036): Arterium Projesi’nde 1.Etapda konumlu, 200 m?
kullamim alamina sahip cadde cepheli ditkkan ig¢in 2.000.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri= 10.000,-TL/m?)

Bilge Emlak Ofislerinden Alinan Giriisler;

' - Degerleme A,
ATAK Gayrimenkul Degerenie

ACK Gayrimenkul (532 7889056): Firma yetkilileri ile yapilan gériismeden elde edilen
bilgilere gore rapora konu taginmazin bulundugu bélgede plansiz arsa birim fiyatlanmn

500 ila 800 TL/m? arasinda, konut ve ticaret imarh arsa birim fiyatlarinin 1.000 TL/m?ile
2.000 TL/m?* arasinda olabilecegi bilgisi alinmustir.

VYNC Gayrimenkul (542 2179207): Firma yetkilileri ile vapilan gériismeden elde edilen
bilgilere gore rapora konu taginmazin bulundugu bélgede plansiz arsa birim fiyatlarinin
500 ila 800 TL/m? arasinda konut imarli arsa birim fiyatlarimin 1.000 TL/m? ile 1.500
TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
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5.1. Emsal Kargilagtirma Yéntemi Ile Ulasilan Sonug

Taginmazin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bslgedeki satilmis
ve satiga sunulmus emsaller incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlar, imar durumlar,
yapilasma haklari gibi kriterler dahilinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmistir.

Tim bu veriler 1g1inda tasinmazin imar durumu, yapilasma sarti, yiiz élgtimii, konumu,
gevresel zellikleri, bolgedeki gelisim ve meveut dzellikleri goz 6niinde bulundurularak, deger
takdir edilmistir,

Emlak Konut GYO A.§."nden alinan bilgiye gére meri imar plamina gore hazirlanacak
mimari avan projesine gore parselin 250.000 m? lik kismuinin sehir parki olarak ayrlacag ve bu
alanin kamu yararina terk edilecegi bilgisi alimmistr. (konu ile ilgili protokol raporumuz ekinde
sunulmugtur.) Degerleme de bu bilgi de gz éniinde bulundurulmustur.

Taginmazin meveut imar durumu ve satis protokoliindeki belirlenen kosullar dikkate

alinarak takdir edilmis m? birim ve toplam degeri asagida tabloda hesaplanmustir.

TAKDIR . O
ADA | PARSEL | YD0zZOLCOMD IMAR YAPILASMA | EDILEN BiRiM 1‘“‘3:% ::::"F‘“'
NO NO {m?) FONKSIYONU SARTLARI DEGERI
: (TL)
(T'L/m?)
Taks = 0,10
888 372.994 63 R1 Rekreasyon Alam | Kaks=0.15 350,00 130.548,120.50
Hmaks= 15,50 m

5.2.  Nakit Akagi (Gelir) Yaklasim Yontemi ile Ulagilan Sonug

Rapor konusu taginmazlann ozellikleri itibart ile gelir indirgeme yaklasimi da
incelenmistir. Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin gevresi halihazirda konut
tniteler1 barindiran projelerin oldugu bir bdlgedir. Taginmaz tizerinde imar kosuluna ver plan
notlarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon i¢in asagidaki kabuller ve hesaplar
yapilmstir.

o Emlak Konut GYO A.§.'nden aliman bilgiye gére meri imar planina gore hazirlanacak
mimari avan projesine gére parselin 250.000 m? lik kismunin sehir parki olarak ayrilacagi
ve bu alanin kamu yararna terk edilecegi bilgisi alinmistir. (konu ile ilgili protokol
raporumuz ekinde sunulmustur.) Gelistirme yaklasimi bu bilginin mevcudiyeti dikkate
alinarak yapilmstir,

° Yol kotu altindaki emsal harici alanlar emsale dahil alanin %30 u kadar olacag:
varsayilmistir,

o Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alan olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1,20 kati kadar olacagi éngériilmiistiir.

° Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlar, emsal alanlan ve satilabilir alanlar agagida
tabloda gosterilmistir.

TTATAK,
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Parsel Yiizdlciimii (m?) 372.994,63
Bedelsiz Terk Edilecek Alan (m?*) B 250.000,00
Parsel Uyzulama Alani (m?) 122.994.63
Emsal 0,15
Emsale Dahil insaat Alam (A) 55.949,19
Yol Kotu Altinda Kalun Emsal Harici Alanlar (Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) (B) 16.784,76
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C ) 11.189.84
Satilabilir insaat Alani (A+C) 67.139,03
Toplam Insaat Alani (A+B+C) 83.923,79

U Emsal hesabi yapilirken parselin toplam yiizélgiimii dikkate alinmistir. (Terk edilecek
miktar da dahil tizerinden emsal hesaplanmistir.)

° Proje maliyeti hesaplamirken yiiklenici kar1 dahil maliyet gézéniinde bulundurulmus ve
projenin ortalama birim maliyetinin yaklagik 1.000 T1/m? olaca@ kabul edilmistir.

. Ingaatin 2016 yilinda baslayaca@i ve 2 yil siirece@i. maliyetin her yil %10 artacag, insaatin
itk y1l %660, ikinci yil %40 oraninda tamamlanaca@ kabul edilmistir.

e Uretilen iinitelerin ortalama satis bedelinin 4.500.-TL/m? olacaf varsayilmistir.

° Projenin satig stirecinin 3 yil icerisinde tamamlanacagi kabul edilmistir.

e Satiglarin 2016 yilinda %20, 2017 yilinda %40 ve 2018 wilinda %40 oraminda
tamamlanarak bitirilecegi varsayilmistir.

° Nakit akislar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadur.

° Proje getirisinin bugiinkii deferi hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagryan kagitlara 6denen faiz orani da arastirilmus olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 segilmistir.

® Nakit akiglar1 hesaplan yapihirken Tiirk Lirasimin her y1l % 10 oraninda artacagi kabul
edilmistir.

° Indirgenmis Nakit Akimlan Hesabina gére olusan degerler agsagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 289.553.355
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 82.745.914
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 206.807.441
o jGﬂyrimcnkuE
Degerleme AS.
ATAK Govnmenkul Degerleme AS. Il
lcerenkdy Mh. Hal Yolu €d. Saghk Sk. Erdofjaniar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 38

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



5.3. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu projelendirilmis arsa degeri, 206.807.441 TL
olarak hesaplanmigtir. Bu deger, igerisinde proje geligtirme bedelini icermekle birlikte istikrarh
ekonomiye dayali olmasi ve bir takim varsayimlara dayali olmasindan dolayi parselin degerinin
emsal karsilasirma yontemi ile bulunan defieri olacagina kanaat getirilmistir. Buna gére

taginmazlarin toplam degeri 130.548.120,50 TL takdir ve hesap edilmistir.

CFATAK
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir il¢esi.

Kayabag1 Mahallesi, 888 ada 1 nolu parselin degerinin parsellerin SPK mevzuati ve s6zlesme
geregi tespiti igin hazirlanmistr,

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parselin
cephesi. yiiz Glgtimii, imar durumu ve yapilagma sartlari gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmig ve bélgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor
konusu parselin  hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig

130.548.120.50,-TL (Yiizotuzmilyonbesytizkirsekizbinyiizyirmi Tiirk Lirasi Elli Kurus)dur.

TL UusD
Parsellerin KDV Harig Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) 130.548.120,50 43.808.094,13
Parsellerin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Deferi (TL) (x1,18) 154.046,782,20 51.693.551,07

Rapor tarihi itibariyle TCMB USD doviz sany kwru 2,98 TL kullantimisur.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Hitkiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatrim Ortakligy portfoyande “Arsa™ bagh@r altimda bulunmasmda herhangi bir engel
bulunmamakiadir

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt hiikiimlerine gore hazirlannigir.

Bu sayfa, bu degerleme raporumun ayrilmaz pargast olup bagmsiz kullandamaz.

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

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
/ ,gf
aris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 401437)
EKLER

s indirgenmis Nakit Akisi Tablosu
e Tapu Senedi Sureti
¢ TAKBIS Belgeleri
e imar Plan Ornegi ve Plan Notlan
e Rezerv Alam [le Tlgili Resmi Gazete
¢  Saus Protokolll (Terk Edilecek Miktar Gosterir)
e Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
¢ Raporu hazirlayanlar tanitics bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

1!‘

Ty ATAK

ﬁ Gaynimenkul
Degerfeme ALS

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu €d. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 40
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com,tr G



