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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 27.10.2016 tarihli

dayanak sozlesmesine istinaden, 26.12.2016 tarihinde, 20160426 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK ’in beyani asagida maddeler halinde siralanmstir.
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Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

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

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyarginzin olmadigim;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigini;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

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

Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak defer bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkivet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETi
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhgn A.S.
RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 27.102016
DEGERLEME TARIHI 22.12.2016
RAPOR TARIHI 26.12.2016
RAPOR NO 2016/0426
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Istanbul 1li, Basaksehir llgesi. Kayabasi Mahallesi’'nde konumlu 888

ada 2, 3, 4 ve 5 nolu parseller iizerinde yer alan Kayabasi Rekreasyon
Uygulama Projesi.

KOORDINATLARI 41.119810, 28.777228

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki istanbul ili. Basaksehir
ficesi, Kayabasi Mahallesi'nde kayith 888 ada 2, 3, 4 ve 5 nolu
parseller. (Bkz. raporun 3.2. ve 3.2.1 biliimii.)

IMAR DURUMU 22.04.2016 Tasdik ve 15.08.2016 Tadil Tarihli 1/1000 Olcekli
istanbul ili Basaksehir ilgesi Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi
Revizyon Uygulama Imar Plami kapsaminda kalmaktadir. Detaylar
igin bkz. madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi Rekreasyon Uygulama
Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 146.759.796,50 41.811.907.83
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 650.503.740,00 185.328.700.85
Parselin Degeri 140.658.289.00 40.073.586.61

®  Rapor tarthi tibariyle TCMB divi= sang kurw 3,51 TL kellandmgnr.

o Kome gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzvan Hiktimleri geregee; Gayrmmenkul Yattrun Oriaklige portfdyiine
"Proje " olarak alimmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadur,
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hikiimlerine géire hazirlanmughr,
20024480 sayah Bakanlar Kurulu Karar ile net alam 150 m*'ve kadar olan kerut testmlermde %l net alam 130 m? nin
ustiinde olan komut teslimierivle 1y yeri ve diger gayrimenkullerin reshimlerinde ise %18 KDV wygulannugne. 04.00.2013
tarihinden sonra ingaat ruksati alinan, (Afet Riski Alnndaki Alanlarm Domigtirilmes: Hakbinda Kamm kapsaminda rezery
yap alam ve riskl alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapdarin bulundugu verler havig) gavrimenkuller icin ise 0-499 T1,
arast olanlar %61 aramnda, 300-999 T1 argsi olanlar %8 oramnda 1000 TE ve dizert olanlar %18 oranmnda KDV ye tabi
alacaktir.

o Busavfa, bu degerleme vaporunun ayrilmas pargast olup bagimsiz kullamdama:z.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
ATAK
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, f)ngﬁriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin ahndi@ makamlar genel olarak gtvenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmustir.

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢aligmasi

yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik 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 katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka hi¢bir amagla

giivenilir referans olarak kullamlmamahdir,

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmas: dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine

alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya sagh@a zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

¥ Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

» Cahismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadii kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalann ve zemin kontaminasyonu g¢ahsmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak.
yerinde vyapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir eiki olmadid varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.
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BOLIUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 26.12.2016 tarihinde, 2016/0426 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir,

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi.
Kayabasi Mahallesi'ndeki 888 ada 2. 3, 4 ve 5 nolu parseller lizerinde yer alan Kayabas
Rekreasyon Uygulama Projesi’nin tamamlanmas: durumundaki toplam degeri, projenin mevcut
durum degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlannmstr

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalart sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 26.12.2016
tarithinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Batu
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 27.10.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlannustir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina Tliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile
Kurul™un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

/ Guyrlmenku!
www.atakgd.com.ts ATAK Gaw[me; ku D Goiemeh.s’

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdodantar 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 | 6




BOLIIM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI
ILETiSIiM
KURULUS TARIHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

¢ Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenk6y Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Ataschir/Istanbul

+ 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

1 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarn  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslan cer¢evesinde deferleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Deperleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde.
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigiildiigii Kurul Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7
sayth toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye almmstir, Aynica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK
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2.2. Miisteriyi Tamtici Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

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

iLETISIM : 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermayc piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim

ortakliktir.
HALKA ARZ TARiHi :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin ¢esitli balgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smmirlamalar

Bu ¢alisma, . Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi’nde 888 ada 2, 3. 4 ve 5
parseller {izerinde yer alan Kayabasi Rekreasyon Uygulama Projesi’'nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payma diigen degeri, projenin mevcut durum
degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin paymna diisen degerin SPK
mevzuafi ve sOzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir. Parsellerin imar
uygulamasi dncesi mevcut olan 888/1 nolu tasinmaza yénelik Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
en az 250.000 m? lik alan sehir parki olarak diizenlenerek bedelsiz kamuya terk edecegine dair
Emlak Konut GYO A.S. ile T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanh@ arasinda 03.04.2014 tarihli bir
protokol mevecuttur. 281.238.86 m?® yiiz dleiimli 888/5 nolu parsel bu protokol gercevesinde

degerleme disi birakilmistir, AT AK g,

Goyrimenkul
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,

Kayabagi Mahallesi’'nde konumlu 888 ada 2. 3. 4 ve 5 nolu parseller {izerinde yer alan Kayabasg
Rekreasyon Projesi’ni kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bolgede yer
almaktadir. Kayabag1 Mahallesi sinirlarinda kalan parseller, Kayasehir Bulvar'min batisinda. TOKI
Kayagchir 17. Bolge Konut Bloklari'nin giineyinde, heniiz agilmamis cepheli oldugu Adnan
Menderes Bulvari {izerinde yer almaktadirlar.

Basaksehir’deki resmi islemlerin tek adreste tamamlanmasina olanak saglayacak ve 2016'da

tamamlanmasi planlanan yeni kent meydammna yakin mesafede olmasi da tasinmazlarin konumu
dnemli kilmaktadir.
Ulasim glizergah su gekilde tarif edilebilir Esenler - Arnavutkdy yoniinde Habibler Yolu (Eski
Edime Asf.) tizerinden Fenertepe Hava Gamizonu'nu gecer geemez yer alan kavsaktan Kayabasi
Mahallesi‘ne girigi saglayan Istiklal Caddesi'ne baglamip yaklagik 2 km kadar giiney yonde
ilerledikten sonra solda yer alan herhangi bir sokaktan devam edilerek Kayasehir Bulvari'na
baglanilip tasinmazlarin konumlu oldugu Adnan Menderes Bulvari'na ulasilir. Ayrica Olimpiyat
Stadi’min dogusundan ge¢en Olimpivat Bulvari Yolu iizerinde hareket edilerek de tasinmazlara
ulagilabilmektedir.

Rapor konusu tasinmazin yakin gevresinde, Fatih Koleji, TOKI Turgut Ozal Imam Hatip
Ortaokulu, TOKI Yunus Emre Ilkokulu, Hz. Ismail Cami, TOKI Kayasehir 17. Bolge Konut
Bloklan ve ¢ok sayida bos parseller ver almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge: Tiirkive'nin en biiyiik yatirim ve vizyon
projelerinin merkezinde yer alacak olacak olan, 3. Havalimani'na ve Atatiirk Havalimani'na 14 km,
Arnavutkdy Habibler Yolu (Eski Edirne Asf.)'na yaklasik 3 km ve Kayabasi Merkeze ise yaklagik

3.5 km mesafededir.
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3.2. Gayrimenkulleri Tapu Kayitlari ve Miilkiyvet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu

tasinmazlarin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki

kurulmamistir.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A S.

iLi : Istanbul

ILCESI : Basakschir

MAHALLESI : Kayabasi

GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Arsa
P:II:;I;‘L vﬁzii;gi‘rmi} YE‘;%WE CILT NO SAQ’J‘* TAPU TARIHi
888/2 25.073,74 17385 141 13913 05.09.2016
888/3 37.381,65 17385 141 13914 05.09.2016
888/4 20.284,78 17385 141 13915 05.09.2016
888/5 281.238.86 17385 141 13916 05.09.2016

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parseller izerinde asagidaki beyanin bulundugu tespit edilmistir.
Beyanlar Boliimii
e Teknik altyap: alan (05.03.2009 tarih ve 1585 yev. no ile)
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasas: mevzuat hitkkiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakh@ portf6yiinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

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

konusu projenin yer aldigi parseller, 22.04.2016 tasdik ve 15.08.2016 tadil tarihli istanbul ili,
Basakschir flgesi, Kayabasi Bolgesi Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam kapsaminda kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma

sartlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

FIATAKE,
Gr'ryrlrn-:nk_ﬂ
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P mz?ﬁiﬂ” u iMAR FONKSIYONU | YAPILASMA SARTLARI
888/2 25.084,27 R4 Rekreasyon Alan) Efl';] ;;Tfé‘sjg;? !
888/3 37.370,89 R4 Rekreasyon Alani s il
888/4 20.280,34 R4 Rekreasyon Alani G el
888/ 281.238.86 RS Rekreasyon Alans E:0.02/ Hmaks:4.5 m /
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Plan Notlari

A. Genel Hiikiimler

A.1. Bu Plan; Plan Paftalari, Plan Raporu Ve Plan Notlan: ile Bir Biitiin Olup, Plamin Simiri Plan
Onama Simridir.

A.2. Plan Kapsamindaki Donat1 Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

A.3. Bu Plan Kapsamimda; Deprem Yonetmeligi, Istanbul Otopark Yonetmeligi, Iski igme Suyu
Havzalan Yonetmeligi. Karayollar: Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yoénetmelik, Su Kirliligi
Kontrol Yonetmeligi V.B. Yénetmelik Hiikiimleri Ile Diger Ilgili Kanun Ve Yonetmelik Hiikiimleri
Ve Ilgili Kurum Goériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktr.

A.4, Planlama Alaminda Her Tiirli Yapilasma Igin Aynintili Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlar

Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.

P ATALS
/ Gayrimenkul
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A.5. Planda Biitin Adalarda Yap: Nizami Serbest Olup. Aynk, Blok, Sira Blok Ve Teras Tipi
Seklinde Diizenlenebilir Ve Parsel Biitiiniinde Birden Fazla Yap Yapilabilir. Yap: Boyutlar,
(ekme Mesafeleri Ilge Belediyesince Onaylanacak Vaziyet Planina Gore Belirlenecekdir.

A.6. Planlama Alam igerisinde, Biitiin Yapilarda Yengok=Serbest tir.

A.7. Planlama Alani Igerisinde Kalan Yap: Adalarinda Kat Yiikseklikleri Serbest tir.

A.8. Donati Alanlarinda Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacaktir.

A.9. Fonksiyon Adalarinda Farkh Yogunluklan Ayiran Kademe Hatt, Ifraz Hatti Degildir.

A.10. Planlama Alam Iginde Ongériilen Biitiin Fonksiyon Alanlarinin Otopark ihtiyac: istanbul
Otopark Yonetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon Alanlan icerisinde Céziimlenecektir.

A.11. Yapt Cekme Mesafeleri Igerisinde Zemin Ustii Otopark Yapilabilir. Planlama Alam
Igerisinde Yapi Adalarinda Zemin Altinda Kapah Otopark Yapilabilir.

A.12. Planlama Alam igerisinde Aga¢ Ve Bitki Yasamimin Siirdiiriilebilecegi Toprak Derinligi
Birakilmasi Ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin Park, Bahge Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanlig:
ile Ulagim Daire Bagkanhigindan Uygun Goriis Alinmasi Kaydiyla Karayollari, Yesil Alanlar Gibi
Kamuya Ag¢ik Alanlarin Altlaninda, Olaganiisti Durumlarda Sifimak Olarak Kullanilabilecek
Yeralt1 Otoparki Diizenlenebilir.

A.13, Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gosteren, Civarinda Ozellikle Saghk. itfaiye Ve
lletigim-Haberlesme V.B. Tesislerinin Bulundugu Ve Ulasim Tiirlerine Yakin Alanlardaki Meydan
Ve Park Gibi A¢ik Ve Yesil Alanlarin Uygun Noktalannda, ilgili Kuruluslarin Uygun Gériisleri
Alinmak Ve “Heliport Yapim Ve Isletim Yo6netmeligi’ne” Uymak Sarti ile Kamuya Ait “Heliport
Inis-Kalkis Pisti” (IHeliport Alani) Ayrilabilir.

A.14. Tiim Durak Yerleri Cep Scklinde Yapilacaktr.

A.15. Planda Belirlenen Emsal Hesabina Dahil Olmak Uzere Teras Kati, Cekme Kat Ve Cati Kat
Yapilabilir. Sagak Genisligi Min:0.60 M. Ile Maks:1.50 M. Arasinda Degisebilir.

A.16. Teras Katlanindaki A¢ik Alanlar Ustii Kapatilmamak Kayd: Ile Cati Bahgesi. Hobi Bahgesi
Ve Yesil Alan Vb. Olarak Kullamlabilir. Bu Alanlar Emsal Hesabina Dahil Degildir. Planlama
Alamnmm Biitiiniinde Sert iklim Kosullar1 Ve Agin Riizgar Yiikleri Sebebiyle, Balkon Ve Kat
Bahgelerinin Cephelerinde Enerji Verimliligini Ust Seviyeye Cikarmak Amacivla Sabit Kanath Ve
Acilabilir Dograma Yapilabilir,

A.17. Planda; Turizm Tesisi. Ozel Saghk Tesis Alani, Ozel Egitim Alani. Ozel Sosyal Kiiltiirel
Tesis Alam Fonksiyonlarina Ayrilan Bolgeler Ile Imar Plami Notlarina Gére Bu Fonksiyonlarin
Yapilabildigi Alanlarda Yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi, Ozel Egitim Tesisi, Ozel
Sosyal Kiiltiirel Tesisi Binalannda, Binamin Tek Bagimsiz Bolim Olarak Yapilmasi, Bagimsiz
Boliim Olarak Ticaret Ve Konut Birimlerinin Bulunmamasi Ve Otopark [htiyacinin Parsel

Binyesinde Kargilanmasi Ve Bodrum Katlarn Agiga Cikmamasi/Tamamen 'Iorak Altinda

. ¥ ATAK g
ayrimenky
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Kalmas: Kaydiyla 1. Bodrum Katta Bu Fonksiyonlara Hizmet Edecek Sekilde Yapilan Konferans
Salonu. Toplanti Salonu, Tiyatro, Miize, Sanat Galerisi. Teknik Odalar, Personel Soyunma-
Giyinme Odalari, Personel Yemekhanesi, Tesis Ydnetimi lle Ilgili Idari Birimler, Spor Merkezi.
Spa, Yiizme Havuzu, Kiitiiphane, Mescit, Yemek Salonu, Balo Salonu, Ameliyathane, Morg,
Laboratuar, Goriintilleme Merkezi, Yogun Bakim Unitesi, Temizlik Odalani Vb. Birimler
Yapilabilir, Emsale Dahil Degildir. Bu Alanlarda Dogal Zemin Kotu Uzerine Cikan Kisimlarda
Taks Degeri Asilamaz. Kamusal Donati Alanlarinda Herhangi Bir Sart Aranmaksizin 1. Bodrum
Katta Yukarida Sayilan Birimler Yer Alabilir Ve Emsale Dahil Degildir. Diger Alanlarda Ise
Egimden Dolayr Agiga Cikan Bodrum Katlar Iskan Edilebilir. Iskdn Edilen Bodrum Katlar Emsale
Dahildir. Birden Fazla Bodrum Kat Cikmasi Halinde Bu Katlar Ortak Alan (Spor Salonu, Sosyal
Tesis, Siginak Su Deposu. Tesisat Odasi, Otopark Vb.) Olarak Kullanilabilir.

A.18. Sazlidere Su Toplama Havzasimin Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda Iski Igme
Suyu Havzalan Yonetmeliginde Belirtilen Hitkiimler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktur.

A.19. Bodrum Katlarda Pencere Serbest Olup Derinligi 1.20 M.Yi, Cephesi Bina Cephesinin
1/37tinli Gegmeyen Kuranglezler Yapilabilir. Bodrum Katlardan Yan Ve Arka Cepheye Cikis
Yapilabilir.

A.20. Bahge Sulamasimmin Temini Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi
Yapilmasi Esastir. Yapilan Sarniglar Emsale Dahil Degildir.

A.21. Tiim Yapr Adalarinda Yap1 Ve Yapr Yaklasma Simirt Disinda 25m*'yi Gegmeyen Giivenlik
Kuliibeleri Yapilabilir. Emsale Dahil Degildir.

A.22. Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak Diizenlenebilir, Diizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak
Kabul Edilecektir. Binalarin Giris Kotlar1 Vaziyet Planinda Belirlenir. Binalar Genellikle Tabii
Zeminden Kot Alacakur. Ancak Topografya Ozelliklerinden Dolayi Yol Ve Parsel Zemini Arasinda
Daha Uyumlu [liski Kurmak Amaciyla Binalar Yoldan Kotlandinlabilecegi Gibi Adalarda Tabii
Zeminin Korunmasina Ozen Gosterecek Sekilde Bir Olgii Sinirlamasina Bagh Kalmadan Tesviyeler
Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir. Tesviye
Edilen Zemin Alunda Otoparklar Yapilabilir.

Apartmanlarda Bodrum Kat Yapilamamasi Durumunda Miistemilat(Kalorifer Dairesi, Tesisat
Merkezi, Depo Ve Garaj ile Kapici Dairesi) Zemin Katlarda Diizenlenebilir. Iskdna Tahsis Edilen
Birimlerin Haricinde Zemin Katta Kalan Bu Hizmet Boliimleri Insaat Emsaline Dahil Degildir.
A.23. Planlama Alaninda Bulunan Her Tiirlii Yap: Parselinde; Ilgili Kurum Goriisleri
Dogrultusunda Belirlenecek Olan Ve Yola Cephesi Bulunan Kisimlarda Minimum Parsel Sarti
Aranmaksizim Trafo, Telekom Yapilan, Santral Binalar1 Vb. Kullamlmak Uzere ifraz Edilebilir. Bu
Alanlar Emsale Dahil Degildir.

W, ATAK 7
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A.24. Planlama Alaninda 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi, 2981/3290 Sayili Kanunun
Ek-1 Maddesi Sartlarina Gore Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Yapilacaktur. Uygulama Smiri Plan
Simindir. Planda: Konut. Ozel Saglik, Ozel Egitim, Ticaret, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm Ve
Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari’nda Olusturulabilecek En Kiigiik Parsel Bilyiikliigii 5000
M2Dir. Diger Fonksiyon Alanlarinda Bu Kosul Uygulanmayacaktr.

A.25. Planlama Alamnin Kuzey Simin Askeri Yasak Ve Glivenlik Bélgesi Smuridir. Olas
Uyusmazhklarda Askeri Yasak Ve Giivenlik Bolgesi Sinirt Esas Ahnir,

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

A.27. Miilkiyetleri Aymi Malikte Olmak, Tasindign Parselin Toplam Emsal Alanim %20 den Fazla
Artirmamak Sartlariyla Ve Bir Defaya Mahsus Olmak Uzere Bir Parselden Diger Bir Parsele
Emsal Alam Kaydirmas: Yapilabilir. Bu Durum llge Belediyesi Tarafindan Kaydirma Islemi
Gergeklestirilen Parsellerin Tapu Kayitlarina Beyan Verilir.

A.28. Bu Plamin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal Transferi Yapilarak insaat Ruhsati Almis, 883
Ada | Parsel, 884 Ada 1 Parsel, 889 Ada 1 Parsel, 891 Ada 1 Parsel. 892 Ada 1 Parsel, 893 Ada 2
Parsel, 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki Yapilar Igin, Ruhsata Esas Emsal Insaat
Alanlar1 Kazamlmis Haktir. Daha Once Emsal Transferi Yapilan Adalarda, imar Durumu Ruhsata
Esas Emsal Insaat Alanlarina Gore Diizenlenecektir.

A.29. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Insaat Ruhsati Almis Parsel/Parsellerdeki Yapilar
I¢in Insaat Ruhsati Alinan Tarihteki Yapilanma Kosullar Gegerlidir.

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

B. Ozel Hiikiimler

B.1. Konut Alanlar

B.1.1. Yerlesik Konut Alanlar:

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

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

B.2. Kentsel Calisma Alanlan

B.2.1. Ticaret Alanlan

Ticaret Alanlannda; Is Merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Kath Magazalar. Kamu Veya Ozel Kath
Otoparklar, Ahgveris Merkezleri. Otel Ve Diger Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize,

Kiitiiphane, Sergi Salonu Gibi Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler., Lokanta, Restoran, Gazino, Diigiin

ATAK GayrimenkuD
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Salonu Gibi Eglenceye Y&nelik Birimler, Yénetim Binalari. Banka, Finans Kurumlari Gibi Ticaret
Ve Hizmetler Sektériine iliskin Yapilar Yapilabilir.

Ticaret Alanlarinda, Planda Gésterildigi Sekilde:

T2 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1,00. Yengok=Serbest,

13 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda: E=1,50. Yeng¢ok=Serbest.

T4 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1.70. Yencok=Serbest,

TS Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=2,00, Yengok=Serbest,

Yapilasma Kosullan Gegerlidir.

B.2.2. Ticaret-Konut Alanlari (Tick)

Ticaret Konut Alanlarinda: Is Merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Katli Magazalar, Kamu Veya Ozel
Kath Otoparklar, Aligveris Merkezleri, Otel Ve Diger Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize,
Kiitiiphane, Sergi Salonu Gibi Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Lokanta, Restoran, Gazino, Diigiin
Salonu Gibi Eglenceye Yonelik Birimler, Yonetim Binalari, Banka, Finans Kurumlan Gibi Ticaret
Ve Hizmetler Sektériine iligkin Yapilar [le Konut Ve Rezidans Yapilan Yapilabilir.

Tick-1 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanlarinda; E=1,35 Yengok=Serbest Olup, Bu Alanlardaki
Yapilarin Yoldan Cephe Alanlarinda, Zemin Katlarda Ticaret Yapilmasi Zorunludur. Ust Katlarda
Konut Kullanimi Yer Alacak Olup, Ticaret Kullammi Da Yer Alabilir.

Tick-2 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanlarinda; E=2.00 Yengok=Serbest Olarak Uygulama Yapilacak
Olup. Bu Alanlarin %350'sine Kadar Konut Ve Rezidans Yapilabilir. Bu Alanlarda, Ticaret Ve
Konut Fonksiyonlarina Gére Yapilacak Yapilarin Yeri Vaziyet Plani ile Belirlenir Ve Vaziyet
Planina Gére Ifraz Edilebilir.

B.2.3. Ticaret-Turizm Alanlan (Tict)

Ticaret-Turizm (Tict) Alanlarinda Yapilasma Kosullari; E=1,50 Ve Yengok=Serbest Olup, Bu
Alanlarda: Her Turli Turizm Tesisleri (Otel, Motel, Apart Otel Vb.). Is Ve Alisveris Merkezleri,
Toptan Ve Perakende Ticaret Birimleri, Ofis, Biiro, Ozel Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Restoran,
Otopark, Spor, Eglence-Dinlenme Tesisleri, Kapali Havuz, Balo-Konferans-Sergi Salonlari.
Sinema, Vb. Tesisler Yer Alabilir.

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

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

B.2.4. Resmi Kurum Alam

Resmi Kurum Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest Olarak Uygulama Yapilacak Olup, Bu
Alanlarda Belediye’ye Ait Tesisler, Karakol, Kaymakamlik, Muhtarhk, Pit, iski, Itfaiye, Igdas,
Telekom V.B. Kurum Ve Kuruluglar Yer Alabilir. Meydan Alaninin Kuzeyinde Yer Alan Ve
Meydana Cepheli Olan Resmi Kurum Alanlarinda E=1.25 Olarak Uygulama Y.apslagakt
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B.2.5. Akaryakat Ve Servis istasyonu Alanlan

Bu Alanlarda, Ilgili Kurum Ve Kurulus Goriisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacak Olup:
Akaryakit, Likit Petrol Gaz(Lpg). Sikistirilmis Dogalgaz(Cng) Ve Sivilastinlmus Dogalgaz(Lng)
Satis Ve Servis Istasyonu, Elektrikli Ara¢ Sarj Istasyonu Hizmetleri ile Ticari Fonksiyonlar Yer
Alabilir,

Bu Alanlarda, E=0.65, Yen¢ok=6.50 M. Dir.

B.2.6. Konut Disi Kentsel Calisma Alanlan

Bu Alanlarda; Konut Ve Sanayi Kullamm Disinda, Plan Bolgesinde Ve Cevresindeki Diger
Bolgelerde Yasayanlarin Giinlik Bakim, Tamir, Servis Ve Kigiik Olgekli imalat Ihtiyaglarnin
Kargilanabilecegi, Dumansiz, Kokusuz, Atik Birakmayan, Cevre Saghg Agisindan Tehlike Arz
Etmeyen, Patlayici, Parlayict Ve Yanmict Maddeler icermeyen Kiigiik Olgekli Bakim, Onarim.
Tamirat, Oto Galeri V.B. Tesisler Ile Atdlye, Imalathane Ve Depolar, idari Birimler, Resmi
Kurumlar, Konaklama Tesisleri, Calisanlarin Ihtiyaglan I¢in Lokanta, Biife Gibi Kiigiik Olgekli
Ticari Birimler ile Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler Yer Alabilir.

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

B.3. Egitim Tesisleri Alam

B.3.1 Anaokulu Alam

Anaokulu Alaminda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Ihtiyag Dahilinde Ilgili Kurum
Gortigleri Alinarak Kres De Yapilabilir.

B.3.2. ilkokul Alam

ilkokul Alaninda E=1.00 Yeng¢ok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, ilgili Kurum Gorlisleri Alinarak
Ortaokul Tesisleri Yapilabilecegi Gibi llkokul Ve Ortaokul Tesisleri Bir Arada Da Yapilabilir.
B.3.3. Ortaokul Alam

Ortaokul Alaninda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, ilgili Kurum Goriisleri Alinarak
Ilkokul Tesisleri Yapilabilecegi Gibi Ilkokul Ve Ortaokul Tesisleri Bir Arada Da Yapilabilir.

B.3.4. Lise Alam

Lise Alaninda E=1.00 Yen¢ok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, ilgili Kurum Gériisleri Alinarak Mesleki
Ve Teknik Ogretim Tesisleri De Yapilabilir.

Bu Plandan Once, llgili Kurum Gériigleri Dogrultusunda ilkokul, Ortackul Ve Lise
Fonksiyonlaninin Aym Alanda Projelendirilmesivle Ruhsatlandirilan Alanlarda, Ruhsat Ve Ekleri
Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

B.3.5. Ozel Egitim Alam

Ozel Egitim Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Ilgili Kurum Gériigleri
Almarak Ozel Anaokulu, Ozel flkokul, Ozel Ortaokul. Ozel Lise Ve Ozel Mesleki Ve Teknik
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Ogretim Tesisi Yapilabilir. Bu Alanlarda Ozel Universite De Yapilabilecek Olup, Ozel Universite
Yapilmas: Durumunda Diger Egitim Tesisleri Yapilamaz.

B.3.6. Mesleki Ve Teknik Ogretim Tesisi Alani

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

B.3.7. Halk Egitim Merkezi

Halk Egitim Merkezi Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Basta Kadinlar Ve
Cocuklar Olmak Uzere Bélgede Yasayanlara Yonelik Meslek Edindirme, Beceri Gelistirme Vb,
Maksath Egitim Faaliyetlerinin Yapildigy Tesisler ile Engellilere Yénelik Egitim Tesisleri, Aile
Merkezleri Yer Alabilir

B.4. Saghk Tesisleri Alam

B.4.1. Saghk Tesisi Alam

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

B.4.2. Ozel Saghk Tesisi Alami

Ozel Saghk Tesisi Alanlaninda, E=1.00 Yencok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Hastane, Dogumevi.
Dispanser Ve Poliklinik, Agiz Ve Dis Saghg Merkezi, Fizik Tedavi Ve Rehabilitasyon Merkezi,
Entegre Saghk Kampiisii Vb. Gibi Fonksiyonlar Yer Alabilir.

B.5. Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis Alanlan

B.5.1. Sosyal Tesis Alam

Sosyal Tesis Alanlarinda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Sosyal Yasanun Niteligini Ve
Diizeyini Artirmak Amaci Ile Toplumun Faydalanacagi Kres, Kurs, Yurt, Cocuk Yuvasi, Yetistirme
Yurdu, Yash Ve Engelli Bakimevi, Rehabilitasyon Merkezi, Toplum Merkezi, Sefkat Evleri Gibi
Fonksiyonlar Yer Alabilir. Bu Alanlarda Kiiltiirel Tesisler De Yapilabilecegi Gibi Sosyal Ve
Kiiltiirel Tesisler Bir Arada Da Yapilabilir.

B.5.2. Kiiltiirel Tesis Alam

Kiiltiirel Tesis Alanlarinda E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Toplumun Kiiltiirel
Faaliyetlerine Yonelik Hizmet Vermek Uzere Kiitiiphane, Halk Egitim Merkezi, Sergi Salonu,
Sanat Galerisi. Miize, Konser. Konferans, Kongre Salonlar, Sinema, Tiyatro Ve Opera Gibi
Fonksiyonlar Yer Alabilir. Bu Alanlarda Sosyal Tesisler De Yapilabilecegi Gibi Kiiltiirel Ve Sosyal
Tesisler Bir Arada Da Yapilabilir.
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B.5.3. Kapah Spor Tesisi Alam

Kapali Spor Tesisi Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Kapali Ve/Veya Agik
Spor Tesisleri, Otoparklar. Seyirci Ve Sporcularin ihtiyacina Yonelik Sosyal Tesisler lle Biife Ve
(ayhane Gibi Spor Faaliyetlerine Iliskin Kiigtik Olgekli Ticari Birimler Yer Alabilir.

B.6. Ibadet Alanlan

B.6.1. Cami

Cami Alanlarinda, E=1.00 Yengok=Serbest’tir. Bu Alanlarda, Cami Ve Kiilliyesi, Caminin
Mimarisi [le Uyumlu Olmak Kosuluyla Camiye Ait: Lojman, Kiitiiphane, Asevi, Dinlenme Salonu,
Yurt Ve Kurs Yapisi Ile Gasilhane, Sadirvan Ve Hela Gibi Mistemilatlari, A¢ik Veya Zemin Alti
Kapali Otopark Yapilabilir.

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

B.7. A¢ik Ve Yesil Alanlar

B.7.1. Park

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

Bu Alanlarda; Birim Taban Alam 50 M?'Yi, Toplam Taban Alam Ise 0.03'4 Geg¢meyen
Yencok=4.50 M. Yiiksekliginde 1 Kath, Kalici Olmayan Ve Sokiiliip Takilabilir Elemanlardan
Olusan Temelsiz Yapilar (Kafeterya, Biife, Cay Bahgesi, Muhtarhk, Trafo, Taksi Duragi, Umumi
Hela Vb.) lle Agik Hava Spor Alanlar (Gezi Alanlari, Yiiriiyiis, Kosu Ve Bisiklet Parkuru Vb.) Ve
Agik Oyun Alanlan Vb. Birimler Yer Alabilir. iski Genel Miidiirligii Kurum Gériiglerinde
Belirtilen Ve Plan Kapsaminda Yap: Yasaklt Alan Olarak Planlanan Dere Ve Tiinel Akslarindaki
Park Alanlarinda Hi¢ Bir Yap1 Yapilamaz.

llge Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacak Bu
Alanlarda. Mimari Avan Proje Asamasinda Cocuk Bahgesi Ve Oyun Alanlari Da
Projelendirilecektir.

Imar Adalarinin Yol Cephelerinde Bulunan Yol Kenari Park Alanlarindan Ara¢ Ve Yaya Girig-
Cikist Yapilabilir Ve Bu Alanlarda Otopark Diizenlemeleri Yer Alabilir.

Planda Park Alam Lejantinda Kalan 907 Ada 3 Parselde, Bélgenin ihtiyaglan Dogrultusunda,
Teiag'm Uygun Goriigi Alinmak Kaydiyla, Taban Alam 0.25'1 Gegmeyen. Yen¢ok=7.50 M.
Yiiksekliginde, 2 Kath, Kapal1 Pazar Yeri Yer Alabilir.
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B.7.2. Pasif Yesil Alan

Ulagim Akslanmin Arasindaki Refiijlerden Miitesekkil Bu Alanlarda, ilgili Kurum Gériigleri
Almarak Agaclandirma Ve Diger Bitkilendirme Calismalar Yapilacak Olup, Bu Alanlarda Higbir
Yap1 Yapilamaz,

B.7.3. Rekreasyon Alami (R1, R2, R3, R4, RS)

R1 Rumuzlu Rekreasyon Alanlarinda; Lokanta, Kafetarya, Cay Bahgesi, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis,
Spor Tesisi Ve Otopark Gibi Tesisler Yer Alabilir. Bu Alanlarda Taks=0.10, Kaks=0.15, Yengok=2
Kat Ve Kat Yiikseligi Maksimum 4.50 M. Olarak Uygulama Yapilacaktir. Ayrica Bu Alanlarda;
Yesil Alan Diizenlemeleri, Agag¢landirma Calismalari, Goletler, Yaya Ve Bisiklet Yollar, Agik
Hava Tiyatrosu, Toplanti Ve Gosteri Yerleri. Seyir Teraslari, A¢ik Spor Alanlar1 Yer Alabilir. R1
Rumuzlu Rekreasyon Alanlarinda: Birinci Bodrum Katlar iskén Edilebilir Ve Emsale Dahil
Degildir. Birinci Bodrum Katin Iskan Edilecck Alam, Parsel Alammn %25°ini Gegemez. Dogal
Zemin Ustiindeki Yesil Alanlarin Kullammi Kamuya Ag¢ik Olup, Bu Alan Ve Alan (zerinde
Gergeklegtirilecek Yapilar Kamu Ya Da Ozel Sahislar Tarafindan Kullamlabilir, Kiralanabilir Ve
insa Edilebilir.

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

R3 Rumuzlu Rekreasyon Alanlarinda; R1 Rumuzlu Rekreasyon Alanlaninda Yapilabileceklere Ek
Olarak Ticari Birimler De Yer Alabilir. Bu Alanlarda Taks=0.10, Kaks=0.15, Yen¢ok=15.50 M. Ve
Kat Yiiksekligi Max=4.50 M. Olarak Uygulama Yapilacaktir. R3 Rekreasyon Alaninda Emsal
Harici 2 Bodrum Kat Iskdn Edilebilir. Ancak Iskdn Edilen 2 Bodrum Katin Toplam Alam Parsel
Alanimin %25%ini Gegemez.

R4 Rumuzlu Rekreasyon Alaminda; Lokanta, Kafeteryva, Cay Bahgesi, Otel, Ofis, Ticari Birimler,
Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis, Spor Tesisi, Otopark Gibi Tesisler Yer Alabilir. R4 Rekreasyon
Alanlarinda Yapilagma Kogullar; Taks=0.10, Kaks=0.15, Yeng¢ok=15.50m."Dir. R4 Rekreasyon
Alanlarinda  Nitelikli Projeler Ve Mekénsal Farkhiliklar Olusturmak Amacivla Mimari
Coziimlemelerde Gerektiginde Kaks'a Dahil Olmak Uzere 2 Bodrum Kat iskan Edilebilir. R4
Rekreasyon Alanlarinda Taks Ve Kaks Hesab1, 888 Ada 1 Parsel Tapu Alami Uzerinden Yapilacak
Ve Hesap Edilen Kaks Degeri Sadece R4 Rekreasyon Alanminda Kullanilacaktir, Plan Tadilatina

Gerek Kalmaksizin R4 Rekreasyon Parsellerinde Toplam Taks Ve Kaks Degeri Parseller Arasinda
Farkli Oranlarda Dagtilabilir. Ruhsat Projesine Gére Dagitim Sonucu Parsellerde Olusan Taks Ve
KAKS Degeri Kazamlms Hak Sayilacaktir. R4 Rekreasyon Alanlarinda Su Basman Kotlan
Vaziyet Planinda Belirlenecek Olup; Bu Kotlar, Parselin Cephe Aldifn Yolun, Kot Verilecek Bina
Kenari Hizasinda En Yiiksek Kotu 1.50 M.Den Fazla Gegemez.
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R5 Rumuzlu Rekreasyon Alaninda: Yegil Alan Diizenlemeleri, Agaglandirma. Géletler, Yaya Ve
Bisiklet Yollan, Agik Hava Tiyatrosu, Toplanti Ve Gosteri Yerleri, Seyir Teraslan, A¢ik Spor
Alanlan Yer Alabilecek Olup, Ayrica Bu Alanda Taban Alam 0.02 Yi Gegmemek Kaydiyla 1 Kati
Ve Yiiksekligi 4.50 M. Yi Ge¢gmeyen Sékiiliip, Takilabilir Malzemelerden Yapilan Umumi Hela,
Agik Cay Bahgesi. Biife, Pergola, Kameriye, Giivenlik Kuliibesi. Sporcu Soyunma Kabinleri, Trafo,
Su Deposu, Igdas Vana Odalan Gibi Tesisler Yapilabilecek Olup, Bunlann Disinda Baska Yapi
Yapilamaz. R5 Rekreasyon Alamnin Iski Genel Miidiirliigii Kurum Gériislerinde Belirtilen Ve Plan
Kapsaminda Yap1 Yasakli Alan Olarak Planlanan Béliimiinde Hi¢ Bir Yapi Yapilamaz. RS
Rekreasyon Alamin Kentsel Tasarim Ve Peyzaj Diizenleme Projelerine Gore Diizenlemesi
Yapildiktan Ve Imalat: Tamamlandiktan Sonra Kamuya Terk Edilmesi Zorunludur.

B.7.4. Meydan

Yol, Kavsak, Bina, Park Vs. Mimari Veya Dogal Elemanlarla Simrlari Belirlenmis Ve Toplumsal
Islevlere Sahip Olan Ustii Kapali Olmayan Meydan Alammnin Altinda; Alanin Ozelligi Bozulmadan,
Ozel Miilkiyete Konu Edilmeden Ve Meydan Kullanimi Engellenmeden Otopark Diizenlemesi Ve
Diger Kamusal Kullanimlara liskin Diizenlemeler Gergeklestirilebilir.

B.7.5. Agaclandirilacak Alanlar

Meveut Mezarliklanin Yer Aldigi Bu Alanlar, Agaglandinlarak Korunacaktir.

B.7.6. Mezarhk Alam

Cenazelerin Defnedildigi Mezar Yerlerinin Yer Alacag:i Bu Alanlarda, E=0,03 Ve Ibadet Yeri Hari¢
Yengok=4,50 M. Degeri Asilmamak Kaydiyla Defin Izni Ve Diger Islemlerin Yiirttiildiigi Idari
Tesis Binalan, Giivenlik Odasi, Bu Alana Hizmet Veren Ziyaretgi Bekleme Alani, Morg,
Gasilhane, Ibadet Yeri. Sadirvan, Cesme, Hela lle Otopark Da Yapilabilir. ibadet Yerine iliskin
Yengok Degeri Mimari Avan Projesinde Belirlenecektir.

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

Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda Mezarlik Hizmet Birimleri Yapilmas: Durumunda,
Iski Igme Suyu Havzalari Yénetmeligi Kosullarina Uyulmasi Zorunludur.

B.8. Afet Tehlikeli Alanlar

B.8.1. Yap Yasakh Alan

ISKI Genel Midiirliigii Kurum Goriislerinde Belirtilen Dere Ve Tiinel Giizergahlan Dikkate
Alnarak Belirlenen Ve Planda Sematik Olarak Gosterilen Bu Alanlarda. Hig Bir Yap1 Yapilamaz.
Bu Alanlarda ISKI Genel Miidiirltigi ile Istanbul Biyiiksehir Belediye Bagkanligi, Park, Bahge Ve
Yesil Alanlar Daire Bagkanhgmnin Gorisii Alinarak Agaglandirma Ve Diger Bitkilendirme
Cahigmalari Yapilacak Olup, Bu Alan Smirlan Iginde Ve Bu Alana Komsu/Yakin Alanlarda
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Yapilacak Biitiin Uygulamalarda ISKI Genel Miidiirliigii'niin  Uygun Goriigiiniin - Alinmasi
Zorunludur,

B.9. Karayollar

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

B.9.1. Erisme Kontrollii Karayolu (Otoyol)

Meveut Ve Planlanan Otoyollar Arasindaki Baglantiy: Saglayan Erigme Kontrollii Karayollaridir.
B.9.2. Biliinmiis Tasit Yolu

Planda; 35-30-25 Metre Olarak Planlanmig Olan Bu Yollar, Plan Bolgesinin Cevresindeki
Yerlegmeler Ile Baglantisim Saglayan Genel Toplayici Yollardir.

B.9.3. Tasit Yolu

Planda: 20-18-15 Metre Olarak Planlanmig Olan Bu Yollar, Plan Kapsamindaki Fonksiyonlan
Birbirine Baglayan Ve Genel Toplayiei Yollara Erisimi Saglayan Yollardir.

B.9.4. Yaya Yolu Ve Bélgesi

Planda 10 Metre Olarak Gésterilen Bu Yollarda Arag Izi Planlanmamis Olmakla Birlikte Bu Yollar,
Planda Belirlenmis Fonksiyon Bélgelerine Nihai Erisimin Saglandig Yollardir.

B.9.5. Koprii

Koprii Alanlarinda Uygulama, [lgili Idare Tarafindan Onaylanacak Uygulama Projesine Gore
Yapilacaktir,

B.10. Demiryollar

B.10.1. Katar Diizenleme (Triyaj) Alam

Planda Gdsterilen Basakgehir-Kayagehir-Olimpiyat Tramvay Hattina Ait Katar Diizenleme (Triyaj)
Alant §ematik Olarak Gosterilmig Olup. iBB Ulasim Daire Baskanhifinca Onaylanacak Uygulama
Projelerine Gére Uygulama Yapilacaktir,

B.11. Kentsel Toplu Tagima Giizergihlan

B.11.1. Rayh Toplu Tasima Hatt

Basaksehir Kayagehir Metrosu lle Bagaksehir-Kayasehir-Olimpiyat Tramvay Hatti Sematik Olarak
Gosterilmis Olup, IBB Ulasim Daire Baskanhiginca Onaylanacak Uygulama Projelerine Gore
Uygulama Yapilacaktir.

B.11.2. Rayh Toplu Tasima istasyonu

Basaksehir-Kayagehir Metrosu [le Basaksehir-Kayasehir-Olimpiyat Tramvay Hatt: Giizergahlarinda
Yer Alan Istasyonlar Sematik Olarak Gosterilmis Olup, IBB Ulasim Daire Bagkanlifinca

Onaylanacak Uygulama Projelerine Gore Uygulama Yapilacaktir.,
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B.12. Enerji Uretim-Dagitim Ve Depolama

B.12.1. iletim Tiineli

TEIAS’a Ait Yiksek Gerilim Yeralt Kablo Hattinmn Gegtigi Bu Giizergihta TEIAS in Goriigi
Alinmadan Uygulama Yapilamaz.

B.12.2. Enerji Nakil Hatti

TEIAS’a Ait Enerji Iletim Hatlannin Gegtigi Bu Giizergihta TEIAS'n Goriisii Alinmadan
Uygulama Yapilamaz.

B.13. Su, Atiksu Ve Atik Sistemleri

B.13.1. Teknik Altyapi Alam

Bu Alanlarda; Iski, Igdas, Telekom, Teias. Bedas Gibi Kurum Ve Kuruluslara Ait, Elektrik.
Dogalgaz, igme Ve Kullanma Suyu, Kanalizasyon Ve Her Tiirlii Ulastirma, Haberlesme Ve Antim
Gibi Servislerin Temini I¢in Yapilacak. Yer Alt1 Veya Yeriistii Tesisleri Yer Alacak Ve Uygulama
Ilge Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Avan Projeye Gore Yapilacak Olup, Bu Alanlarda E:1.00
Yengok: Serbest Yapilagsma Kosullan Gegerlidir.

3.4. Projenin Son Ug Yilhk Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Midiirligii incelemesi
Basakgehir Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlarin 888

ada 1 nolu parselin islemi sonucunda 05.09.2016 tarihinde Emlak Konut GYO AS. adina

tescillenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi )
Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabas1 Toplu Konut Alani1 Dogu Bélgesi

Revizyon Imar Plami sinirlari igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon imar Plani siirlan icinde yer almistir. Son
olarak rapor konusu parseller, 22.04.2016 tasdik ve 15.08.2016 tadil tarihli Istanbul ili. Basaksehir
[lgesi, Kayabasi Bélgesi Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar

Plam kapsamina alinmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ile konu parseli de kapsayan alanin

yeni yerlesim alam-rezerv yapi alam igerisine alindigi 6grenilmistir.
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25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanh@g Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigli yazisi ekinde son bakanhk simirlari génderilmistir. Bakanhk
Makammin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayii Olur'lan ile
"Rezerv Yapr Alami" olarak belirlenmis simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlan cercevesinde ilgili belediyesince
yiiriitiilmesinde sakinea bulunmayan alan  smirlarmin  gkartilmasi suretivle yeniden
diizenlenen alan Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savili olur 'lan ile 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarm Déntistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu fikrasmin
c) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin

6306 sayil1 kanun kapsaminda kaldig: ifade edilmistir. Rapor konusu parseller yeniden rezerv alam

sinirlan igerisine dahil edilmistir,

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parseller 888 ada 1 nolu parselin imar uygulamas: sonucu
olustugiu tespit edilmistir.
3.5, llgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde ticari initelerin, spor ve rekreatif alanlar ile otelin
bulundugu bir karma proje gelistirilmis olup asagida parseller biinyesinde yer alan bloklarin ruhsat

bilgileri sunulmustur.

_ ] INSAAT
SIRA ADA BLOK NO | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | Apani BB NITELICH BB Tolﬂ‘.’rm
NO TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI ; ADEDI i
PARSEL (m?) ADED
1 Al BLOK 744 vp | 1011562 | OFIS VE ISYERI 54 6
2 gagn | AZ BLOK 745 14.705.50 | OFIS VE ISYERI 9 6
Iv-R
3 A3 BLOK 746 VB 752735 | OFIS VE ISYERI 56 5
4 A4 BLOK 747 v.p | 1701479 | OFIS VE ISYERI 11 7
BI-B2
3 BLOK | s102006 | 48 YRR Sy | e00se TRl | 7
3 ges/3 | B3 BLOK 749 v.g | 1184413 | OFIS VE ISYERI 44 6
7 B4 BLOK 750 w.p | 1157085 | OFIS VE ISYERI 44 6
8 B5 BLOK 751 v.g | 2285769 | OFIS VE ISYERI 9] 6
88874 C BLOK
9 (SPOR 752 v-B 14.056,78 SPOR 3 2
TESIS]H
154.492.67 n
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetim igleri 1576 izin Nolu, “Halkah Merkez Mahallesi, 1. Ikitelli Caddesi

No:19/10 Kiigiikgekmece/Istanbul™ adresinde konumlu olan Sehzade Yapt Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmaktadir
[1gili mevzuatl uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullaninm
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel dzellikleri, biiyiikl{igii, mevcut imar durumu ve

vasal izinleri dikkate alindiinda en verimli kullamm segeneginin tizerinde “igerisinde Otel, Ofis ve

Is Yeri Bulunduran Rekreasyon Projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in hentiz kat irtifak: ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir bltimiin degerleme analizi yapiilmamistir.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihi@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat kargiligi yontemi veya hasilat paylasinn modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay oram mevcut degildir. Proje, gelir paylasimh olmayip Anahtar Teslim Gotirti Bedel

Usulii ile stizlesme yapilarak gelistirilmektedir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Kayabasi Rekreasyon Uygulama Projesi”nin sermaye piyasasi mevzuati

¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklar portféyline “Proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.11.

3.12.

Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
Proje, 888 ada 2, 3. 4 ve 5 nolu parseller iizerinde ver almaktadir.
Projenin iizerinde yer aldigi, 888 ada 2 nolu parsel 25.073.74 m?. 888 ada 3 nolu parsel
37.381.65 m?, 888 ada 4 nolu parsel 20.284,78 m* ve 888 ada 5 nolu parsel 281.238.86 m*
olmak iizere toplam 363.979,03 m? yiiz6l¢limiine sahiptir.
Parseller egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Parsel diizgiin olmayan ¢okgen seklinde geometrik forma sahiptir.
Kayabasi Rekreasyon Uygulama Projesi kapsaminda;
> 888 ada 2 nolu parselde; Al, A2, A3 ve A4 olmak iizere toplam 4 blok,
~ 888 ada 3 nolu parselde; B1. B2, B3, B4 ve BS olmak iizere toplam 5 blok,
» 888 ada 4 nolu parselde, C blok (spor tesisi) bulunmaktadir.
Halihazirda projenin insaat seviyesi vaklasik %2 dir.
Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayisi1 373 tiir.

Proje kapsaminda 1 adet otel, 3 adet spor tesisi ile 369 adet ofis ve isyeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Merkezi konumu.
Ulagiminin kolay olmasi,

Gortilebilirligi ve reklam kabiliyeti,
Projede sosyal donati alanlarinin meveut olmasi,
Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalani’mn bélgenin yakininda olmast.

Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas:.

Olumsuz Ozellikler

Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

Deger Tanmimlari

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir mahin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat. arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkultin belirli bir tarihte alier ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimn tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhang bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

s Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire tamnacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satict arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif1 igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarn her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahg icinde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya vanlamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ckonomik trendler ve zorunlu satis kosullar g6z
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
bitiinii olugturan parcalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdtiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas kabul gormiis kavramlar igerisinde dért farkl degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasim™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; de@erlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiytkligii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastirihr. Bu calismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

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

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Slgtimleri verilerini vansitan belirli bir
iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin &ngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek, defierinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanihr, Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar: incelenerek kontratlarin
varattifn olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ckonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliveti girisimcilik kan da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yintemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin de@erinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay:r zamanla azalacad: dustincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr disiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdir
vapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanhg Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oOniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gdsteren
cetvel ile binamn gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmastir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
vapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin vapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklhilik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin
olmamasi séz konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasiimas: mtimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Baz: Tammmlar

4.3.1. Indirgeme Oram (Iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniigtiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranmim
yansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yontem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden ol - AT AK
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz
getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi. finans g¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri orami™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri.
ckonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede

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

e Giinliik ve/veya anbk Eurobond verilerinin kullanilmasimn yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamiimasinin tercih edilmesi,
o Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

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

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde ger¢eklesen alim-satimlar, daha Gnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlant 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 akislari ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dlgtimiidiir, Bir yatinmmn yatinm ddnemi boyunca sagladifi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini, sermaye yatinmimm mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme oram, Ig Verim (Karhilik) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel glsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmini bulmak ig¢in mdlrgenmls naklt akig1 analizinde

kullanilan i¢ karlihik orani, net buglinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oransdarss S AT AK g
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag) olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye demilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari millklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine 6zellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve 1se yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tilkkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, misteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varhktr. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte mulkiin yeni sahibine ge¢ecektir,

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtrilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongorilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu defer tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim &mriiniin sonunda bir varbktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari
gisterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlart (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir nceki yila gore 1 milyvon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun oran ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kigi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %o13.,4 oldu.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yihinda %91.,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1%¢ yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani 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, %3.3
(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 yihinda 30.7 olan ortanca yas, 2015 yilinda Snceki yila gore artig
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,4 iken, kadnlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca
yagin en yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken. en
diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve A (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

90+
85-89
80.84
76-79
70-74
65-89
60-64
556.59
§0.54
45.49
40.44
35-39
30-34
25.29
20-24
15.19

DErkek

=Kadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda,
bir 6nceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.
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Cocuk vas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milvon 886 bin 220 kisi)
gerilerken. 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da %8.2ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiitkseldi.

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

Yiizolgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mmn niifus yogunlugu 55, en kiigiik

ylizdlelimiine  sahip  Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii

Tiirkiye, diinyamin 18. ve Avrupa’nin 7. bilyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraninda biiyiime hizint yakalamay: hedeflemektedir’, Nitekim 2015’in tiglincii
ceyreginde Tiirkiye ekonomisi ylizde 4 biiylime bandim yakalamistir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin {izerinde bir bliylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkis1 biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde. bir yillik
dénemin ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baslamistir. 2016 yili ilk
geyreginde, sanayi dretiminde 2015 yili son geyre@inde gergeklesen yiikselis egilimi devam

etmistir®.

Son willarda %3-4 araliinda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik bilylimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizh biiylime igin 6nceki hiikimetlere gore daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan 6ngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik bilylimeyi destiekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiiklimetin 6nemli giindem dnceliklerinin baginda. Baskanhk Sistemi veva partili
Cumbhurbagkanligi sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin 6niine gececek ve ekonomide
yeni bir bekle-g6r donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni sivasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

2 isi i -gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
& TC. Merkez Bank351 Fmansal Istatistik Rapuru ‘Makro Ekonomik Gariiniim Mayis 20]6’
7 IMSAD Ayhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Tirkive Ekonomisi”
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Anayasa defisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazhiklann kaldirlmas:

sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara segim gibi gelismelerin yaratacag: yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun disiiriilmesine yol agabilecegi dngoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye'nin kredi notlari

T.C. Merkez Bankasi onceki aylarda uyguladi@i faiz indirimini 2016 yili 1I. ¢eyreginde de
stirdiirmiigtiir, Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas: i¢inde gecelik faiz oranlarimi yiizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oran ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi’nin
¢oklu faiz uygulamalan ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de béylece viizde 8.40
oranindan yiizde 8,20 oranmina inebilecektir. Bu maliyet disiisii kredi maliyetlerinde de sinirh bir

indirim katkis1 saglayacaktr’,

Enflasyonda 2015 yihinin son ¢eyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fiyatlanindan
kaynakh diigiis goriilmiigtiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde déviz kurlarimin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yilhik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.'?

“ IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Turkiye Ekonomisi”
* IMSAD Aylik Sektsr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekenomisi”

' TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriinam Mayis 2016, say:
Bakanhg: Y1ilhk 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-I1. Enflasyon Raporu’nda. enflasyonun yiizde 5°lik hedefe
kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda yiizde 7,5%¢; 2017 yihnda ise yiizde 6 ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag 6ngérmektedir. Bu ¢ercevede enflasyonun, yiizde 70
olasihikla, 2016 yili sonunda %6.3-8.7 arahginda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 araliinda
gergeklegecegini ongoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agi@n tahminleri'®

Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki
geligmeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz aris1 beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli
politikalar Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmigtir. Sepet kur 3,10 TL iizerinde kalmaya
devam edecektir,

Tirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'min temkinli para politikas: karsisinda Mayis
ay1 genclinde TL faizlerde oynaklik yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynaklhifin siirmesi
beklenmektedir'.

" TC. Merkez Bankasi Finansal istatistik Raporu, Mayis, 2016 Sayi:22 raporundan alinnustir,
12 TC Merkez Bankas) Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1;:22

13 TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den alinmistir.
4 IMSAD, Ayhik Sektor Raporu Mayis 2016, *Diinya Ekonomisi”
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattig1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel secimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig gozitkmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED) nin 2016 yili
baginda faiz arttrma kararni ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 20135 yilinin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dérdiincii
geyrek itibari ile temkinli bir harcketlenme siirdlirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik
konut sektériinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015’in itk
ligceyregini yiiksek bir stok lretimiyle gegiren konut sektdrii, bu dénemde vavaslayan talebi
harcketlendirebilmek igin avantajh satig sartlan sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yllmda da devam etmigtir. (Bkz Tablo 2.3.1)

182.718 233.817

409.812 186.768 223.044

%DEGISIM -16 792 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut satislarimn dagilimi

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarimn diismesi ile
birlikte yagsanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimin yaz aylanim da igeren

ikinei yarisinda gérmeye baglayacagimizi 6ngérmekteyiz.
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2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi bir azalma olacagim, 6zel bdlgeler hari¢ (turizm
bolgelen)) fiyatlarda anlamh bir diigiis olmayacagini ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacagl

diistiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amacivla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gore yiizde
1,09 oraninda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir 6nceki yilin aym ayma gére yiizde 15,33 oraminda artan KFE, aym dénemde reel olarak
ylizde 7,32 oraninda artmigtir. Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
yih Mart aymnda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yih Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak

gergeklesmistir.*"3
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*

174 TC Merkez Bankas:, Istatistik Genel Madurligo Recl Sektor Verileri Madarlogo, “Konut Fivat Endeksi Mar 201 6%, 2
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.4.1. listanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek gekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakas: denir. flin sinirlan

igerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalea Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur, Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi. Kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeline bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: 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 baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. 1ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylarnindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simgir, mese. ¢inar, kayin,
glirgen, akgaagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu y6reyve endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyilk bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik Sl¢iide neden olmaktadir.

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

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

iige  Nutus | lige  Natus iige Niifus lige  Nofus
Adalar 16.166 | Beykoz 248056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155923
Arnavutktty 215531 | Beylikdizd 244760 | Gungoren 306854 | Sultanbeyll  309.347
Alasehir 405.974 | Beyoglu 245219 | Kadikoy 506.293 Sultlangazi  505.190
Avcilar 407.240 | Buyukgekmece 211.000 | Kadithane 428735  Sle 31718
Bajcular 752250 | Catalca 65811 | Kartal 447 110 Sigh 274.420
Bahgelievier 602931 | Cekmekdy 207.476 | Kugikcekmece 740.090 Tuzla 208.807
Bakirkoy 220974 | Esenler 461621 | Maltepe 471.059 Umraniye 660 125
Basaksehir  333.047 | Esenyurl 624.733 | Pendik 646.375 Uskldar 534.636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361531 Sancakiepe 304406 Zeyunburnu 292 313
Begiktas 186.570 | Fatih 425875 | Sanyer 335.558

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlanin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Beledivesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan

Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler, 2006 yilinda kente S milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
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sayl, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.




5.4.2 Basaksehir ilgesi't

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilnugtir, 5747 sayilhi "Biiyiiksehir Belediyesi Simrlan Igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katllimiyla Basaksehir

[lgesi kurulmustur.

=
ARNAVUTKOY

ARNAVUTROY

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Bagsaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 ha'dur.
Kiigikcekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Aveilar Belediyesi,

Kiiglikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
gilineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ligeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir, figeye otobiis seferleri
de  bulunmaktadir, Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saflanmakta, metro ¢aligmalart  sonucu  metronun Atatiirk  Olimpiyat  Stadi'na  ulasmas:

beklenmektedir.

ligenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortiisii bozkir ve galiliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Ilgede Sazhdere

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

ligede sosyal yagam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gilet ve gevresindedir. Bahgesehir'deki
golet, Tirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi bu ilgede
bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan 65.000

konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan i¢indedir.

' Baguksehir ligesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli interet sitelerinden almmistir
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ti¢ farkhh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Deferi Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklagimy” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir,

Rapor Konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri hentiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yap kullanma izin belgesi alinamamstir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatrim ortakhiklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh
kalmak {izere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
vapilara iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi. hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann,
tamamnin veya ayn béliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas
halinde, amilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 12inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasmdan dolay: rapor kenusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yintemi
kullamlmigtir, Bu yontemde maliyet unsurlanindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklagmm Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlarn Yaklasim Yontemi tercih

edilmistir.
6.1. Bilge Pivasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Bagcioglu Emlak (535 398 1880): Basaksehir Samlar Mahallesi’'nde konumlu, Konut +
Ticaret Alam imarl, 3.000 m* yiizOl¢limli, E:1.00 ve Hmaks: Serbest yapilagma sartlart
olan arsanin 5.200.000,- TL bedel ile satilmis oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:
~1.733,-TL/m?)
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e Kayabasi Gayrimenkul (533 566 93 99): Basaksehir Samlar Mahallesi’nde konumlu,
Konut Alam imarh, 372 m? yiizélgimlii, E:1.20 ve 3 kat yapilasma izni olan arsamn
520.000.- TL bedel ile satilmus oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.398.-TL/m?)

e Sahibinden: Bagakgehir Kayabasi Mahallesi'nde konumlu, 3. Képrii baglanti yoluna yakin
mesafede, Cevre ve S$ehircilik Bakanh@i'nca belirlenen “Rezerv Yapi Alam™ simirlan
icerisinde bulunan, Ticaret Alam imarh, E:1.25 ve ingaal nizam ikiz olan olan 966 m?
yizélgtimli parselin (terkleri mevcut) 2.100.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Deger: ~2.174,-TL/m?)

e Sahibinden (544 517 4811): lkitelli Mahallesi’'nde konumlu, Konut Alam imarh, E:1.25
yapilasma sart1 ve yola terki olan 7.298,04 m? arsanin 140 m*'lik hissesinin 395.000,-TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~2.821.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Turyap Gayrimenkul (542 494 0829): Park Mavera'da, 11. katta 126 m?, 2+1 dairenin
515.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustr. (Birim Deger: ~4.087.-TL/m?)

e Altin Emlak (532 211 7242): Park Mavera'da, peyzaj manzarah, 6. katta 181 m?, 3+1
dairenin 700.000.-TL bedel ile satilk oldugu bilgisi ahinmistir. (Birim Deger: ~3.867.-
TL/m?)

o  Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Park Mavera B-2 Blok’'da, 25. katta 126 m?,
2+1 dairenin 490.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.889.-
TL/m?)

e Kayasehir Emlak Diinyas: (532 551 6628): Park Mavera B-2 Blok’da, 8. katta 181 m?,
3+1 dairenin 700.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstir. (Birim Deger: ~3.867.-
TL/m?)

¢ Berre Emlak (532 063 7106): Park Mavera B-2 Blok’da, 4. katta 186 m?, 3+1 dairenin
779.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: ~4.188,-TL/m?)

e  Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Evvel Istanbul’da, peyzaj manzarali, 4. katta
102 m% 2+1 dairenin 435.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~4.265,-TL/m?)

e Albayrak Emlak (542 355 7717): Evvel Istanbul Kule'de, 25. katta 163 m?%, 3+1 dairenin
720.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnstir, (Birim Deger: ~4.417,-TL/m?)

e Eskidji Gayrimenkul (532 547 5390): Bulvar Istanbul’da, 11. katta 168 m?, 3+1 dairenin
600.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir, (Birim Deger: ~3.571.-TL/m?)

e Sahibinden (545 578 4768): Hayatpark Plus’da, 5. katta 183 m?, 3+1 dairenin 860.000,-TL
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Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

Ela Gayrimenkul (531 596 0606): Adim Evvel Istanbul’da, 128 m? 1 boélimlii cadde
diikkaninin 1.100.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi almmugstir. (Birim Deger: ~8.594.-
TL/m’)

Dogru Adim Gayrimenkul (533 430 9004): Basaksehir Meydan diikkanlarinda, meydan
cepheli, 220 m* 1 bélimlii ditkkanmn 2.850.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstr,
(Birim Deger: ~12.955,-TL/m?)

FSM Emlak (532 657 3461): Kayasehir Meydan diikkanlarinda, T1-16 (iist kat) kose
konumlu, 58 m? i¢ ve 65 m? dis kullanimh diikkanin 700.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~12.069,-TL/m?)

Sahibinden (531 270 1400): Basaksehir Evleri'nde, kése bagina 2. parselde, 7-7,5 m
cepheli, 82 m® diikkanin 600.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~7.317,-TL/m?)

Altin Emlak (532 211 7242): Basaksehir Evleri’nde, Botanik Park cepheli, 128 m? kapali
alan ve 32 m? 6n kullanim alanh ditkkanin 1.050.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~8.203,-TL/m?)

Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Park Mavera Meydan diikkanlarinda, 41 m?
giris ve 32 m? depo alam olmak iizere toplam 73 m? kullamm alanh diikkamn 820.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmstir, (Birim Deger: ~11.233.-TL/m?)

Turyap Kayasehir (533 123 1115): Kayasehir Avm’de, 50 m? én kullanim alanlh ve 205 m’
kapal alanli, 3 béliimlii ditkkanin 2,550,000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(Birim Deger: ~12.439,-TL/m?)

Sahibinden (532 714 8722): Park Mavera A-2 Blok'da, yola cepheli, ayhk 3.000,-TL kira
getirili, 57 m’ diikkanin 700.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~12.281,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon

goriismeleri ve satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2.  Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yiéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir, Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki ingai yatinmlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayri ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine igik

tutmak adina hesaplanmstir,

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Y 6ntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk tesgkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus

arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar dzellikleri ve benzer ozelikleri
gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmustir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bityiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilagma sartlarina gére degiskenlik gdsterdigi tespit

edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu taginmaz baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

. EMSAL | EMSAL EMSAL EMSAL
DUZELTME KRITERLERI

1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 3000 372 966 140
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1733 1398 2174 2821
PAZARLIK PAYI 0% 0% 2% 7%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1733 1398 2.131 2.624
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -25% -35% -35% -40%
KONUM DUZELTMESI 30% 45% 25% 20%
IMAR FONKSIiYONU DUZELTMESI 5% 0% -25% -5%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 1906,30 1.537,80 1491,70 1968,00
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m? (1725,95)~ 1700

Imar uygulamasi éncesi mevcut 888/1 nolu tasinmaz, Emlak Konut GYO AS. ile T.C.
Toplu Konut Idaresi arasinda 03.04.2014 tarihli protokol konusu olmus ve bu protokol kapsaminda
Emlak Konut GYO A.S.nin 888/1 nolu parselin en az 250.000 m? lik alanimin sehir parki olarak
diizenleyerek bedelsiz kamuya terk edecegi konu olmustur. Bu protokole istinaden 281.238,86 m?
viiz 8lgiimlii 888/5 nolu parsel degerleme disi birakilmstir.

Diger parsellerin deger tespiti yapilirken plan notlarinda yer alan “R4 Rekreasyon

Alanlarinda TAKS Ve KAKS Hesabi. 888 Ada 1 Parsel Tapu Alam Uzerinden Yapilacak Ve Hesap
Edilen KAKS Degeri Sadece R4 Rekreasyvon Alanminda Kullamlacaktir. Plan Tadilatina Gerek

Kalmaksizin R4 Rekreasvon Parsellerinde Toplam Taks Ve Kaks Degeri Parseller Arasinda Farkh

Oranlarda Dagitilabilir. Ruhsat Projesine Gore Da@itim Sonucu Parselle de_Oluse
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KAKS Degeri Kazanilmis Hak Savilacaktir.” notu deger tespiti yaparken dnemli etken olmustur.

S6z konusu parsellerin uygulamada insaat alani hesabi briit alan (888/1: 372,994.63 m?) iizerinden
yapilacaktir, Tiim bu veriler ve tespitler 1;1finda proje kapsamindaki tasinmazlarin mevcut
dzellikleri, yapilasma yogunlugu, yiizélciimleri, imar fonksiyonlart dikkate alinarak deger takdir

edilmistir. Buna gére rapor konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde

sunulmustur.
ADA/ YUzOLCUOMD iMAR FONKSIYONU YAPILASMA Ifg%ig:‘ TOPLAM
PARSEL NO (m?) SARTLARI (‘Tl] DEGER (TL)
- E:0.15 / Taks:0.10/
888/2 25.073.74 Rekreasyon Alam Hmaks:15.50 m 1700 42.625.358.00
. A E:0.15 / Taks:0.10 /
BB8/3 37.381.65 Rekreasvon Alam Himaks:15.50 m 1700 63.548.805.00
E:0.15/Taks: 0. 10/
5 y
R88/4 20,284,78 Rekreasyon Alam Himaks-15.50 m 1700 34.484.126,00
888/5 281.238.86 Rekreasyon Alani E:0.02 4 it 3 .
TOPLAM 140.658.289,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parseller i¢in 21.11.2016 tarthinde anahtar teslimi (gotiirii bedel) ihalesi
yapilmis olup degerlendirme sonucu ihalenin Yap1 ve Yap: Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
509.513.550,TL bedel ile uhdesinde kaldig: bilgisi alinmigtr.

Bu ihale kapsaminda olan parsellerden 888/5 nolu parsel daha dnce de belirtildigi iizere sehir
parki olarak diizenlenerek kamuya bedelsiz terk edilecektir. Bu diizenleme maliyetini Emlak Konut
GYO A.S. karsilayacagindan dolay1 bu parsel de ihale kapsamina alinmistir. Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan ihale kapsamindaki bu parsellerin jeolojik agidan zayif zemin kosullarina sahip
oldugu ve s6z konusu projeyi gelistirebilmek igin zeminin tagima giiclinii artirmaya, iyilegtirmeye
ihtiyag duydugu, yanm: sira 888/5 nolu parselin dogusundan gegen derenin islahimin da yapilacag:
bilgisi edinilmistir. 509.513.550 TL+KDV ihale bedelinin bir kismu bu maliyet kalemlerini de
barindirmaktadir. Asagida yapilacak olan maliyet hesaplamalarina da bu bilgiler 151k tutacakur.
Tarafinmzca rapor konusu parsellerden yapi ruhsati almig olanlarin maliyeti ayrica hesaplanmis ve
s6z konusu dere 1slahi, zemin iyilestirme vb. maliyetlerden anndirilmaya ¢aligilmistir. Amag,
raporumuz bir sonraki boliimlerinde yapi ruhsati alnug olan parsellerden elde edilecek gelirlerin

aynmi parsellerdeki maliyetlerle kiyaslanabilmesi ve anlamli projelendirilmis arsa degerine

ulasabilmektir.
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Asagida ruhsat almig olan yapilar ve bu parsellerin zemin durumu géz dniinde bulundurularak
maliyetler hesaplanmaya ¢alisilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. den alinan
bilgiye gére proje mevcut durum itibariyle %2 insaat sevivesine sahiptir. Yapr ruhsatlari, rapor
konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, IV-B ve V-B simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanh@i'nin 2016 yili birim maliyet tablolarina gére IV-B simifina giren yapilarin m?
birim maliyet degeri 920.-TL/m? ve V-B simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri
1.610.-TL/m*'dir, Proje arazisinin zemin 1yilestirmesinin gerektigi de goz dniinde bulundurularak
bu birim fiyatlardan %60 daha fazla maliyet olusacag: kabul edilmistir. Maktuen deger
hesaplanmasinda m? birim degerinin 888/2, 888/3, 888/4 nolu parsellerin ylizélgltimii bazinda 175.-

TL/m?* olacag: referans alinmis ve asafida toplam insaat maliyetleri bu hususlar gercevesinde

hesaplanmistir.
INSAAT BiRIM
SIRA | ADA/PARSEL BLOK NO oarl [ ALANI | DEGER B it o)

NO (m?) (TL/m?)

1 888/2 Al BLOK IV-B 10.115.62 1.500,00 15.173.430,00

2 888/2 A2 BLOK 1V-B 14.705,50 1.500,00 22.058.250,00

3 B88/2 A3 BLOK IV-B 7.527,25 1.500,00 11.290.875,00

4 888/2 A4 BLOK IV-B 17.014.79 1.500,00 25.522 185.00

5 888/3 B1-B2 BLOK V-B 44 800,06 2.500,00 112.000.150,00

6 888/3 B3 BLOK 1vV-B 11.844,13 1.500,00 17.766.1935,00

7 888/3 B4 BLOK IV-B 11.570,85 1.500,00 17.356.275,00

8 B888/3 BS BLOK IV-B | 22.857.69 1.500,00 34.286.535,00

9 888/4 c B]‘i.gl;.lg?f'OR V-B 14.056,78 2.500,00 35.141.950,00

Cevre Dozenleme, Agaglandirma, Altyapi (Makiuen) 14.479.529.75

TOPLAM 305.075.374,75

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin %2 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%2 x 305.075.374,75,-TL = (6.101.507,50) ~6.101.508,-TL

Maliyet Olusumlar Yaklasinm Analizine Gore Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 140.658.289.00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 6.101.508,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 146.759.796,50
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin deger tespitinde: maliyetlerin. gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan fark: alimarak yatinmmin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akigini
bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullanilmistir. Bu ydntemle énce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkli degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz 6nceki béliimiinde yapr ruhsatlanindaki yam
sinifi ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlari dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyeiin yiiklenici kart dahil 305.075.374,75 TL olabilecegi
hesaplanmistir.

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

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin satilabilir alanlan ruhsatlar tizerinden alinmigtir. Otel ve
Spor Tesisinin satilabilir alaninin ortak alanlar dahil toplam insaat alan ile es de@er olacag.
ofis ve igyeri alanlarinin ise satilabilir alanlan ortak alanlar hari¢ tutularak hesaplanmustir.
Ofis ve igyerlerinde bulundu@u katlardaki ortak alanlar dahil edilmemis salt diikkanin distan
disa olan alam kullamlmstr. Ozetle olasi eklenti, depo alam, katlardaki ortak alanlardan
alabilecegi pay gtz ardi edilmistir.

s Ofis ve igyeri olarak ruhsat alinmig bloklardaki ofis alanlarinin toplam alanmin %85 i kadar,
diikkan alanlarinin ise %15 i kadar olacag: kabul edilmistir. Asagida yapilan varsayimlara

gore hesaplanmis satilabilir alanlar tablo halinde sunulmustur.

SATILABILiR ALANLAR (M%)
QFis 30.937,22
DUKKAN 5.459.51
OTEL 44,800,06
SPOR TESISI 14.056,78

o Yapilan projeksiyonda 2016 yili i¢in diikkan birim fivatlarinin 14.000 TL/m2 ofis birim
fiyatlarimin 7.000 TL/m? otelin bir biitiin halinde satilacag: birim fiyatinin 5.000 TL/m?, spor
merkezinin de bir biittin halinde satilacagi ve birim fiyatimin 4.000 TL/m? olacagi kabul
edilmistir. Bu birim deferlerin her yil %10 oraninda artacag varsayilmistir.

o Ofislerin 2016 yilinda %5, 2017 yilinda %55, 2018 yilinda %40 oraninda tamamlanacagi,
spor merkezi ve otelin bir biitiin halinde 2017 yilinda tamamlanacag@i. diikkanlarin ise 2017
yilinda %55, 2018 yilinda %45 oraninda satislarimin tamamlanacag 6ngoriilmiistiir.

e Nakit akislan hesaplar: yapilirken tim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.
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e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmastir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gsterilmistir.

¢ Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon &demeli devlet tahvili baz ahmmustr. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulagilan Deger

Yukandaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
650.503.740 TL olarak hesaplanmigtir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri ise
337.285.333 TL bulunmustur,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 650.503.740
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 313.218.407
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 137.985.333

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhifs A.$.’nin Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi. Kayabasi
Mahallesi 888 ada 2, 3, 4 ve 5 nolu parseller iizerinde konumlu Kayabasi Rekreasyon Uygulama
Projesi'nin mevcut durumuyla toplam degeri 146.759.796,50-TL, projenin tamamlanmas:
durumunda bugiinkii degeri 650.503.740.-TL hesaplanmistir. Yam sira gelir indirgeme yontemi ile
projelendirilmiy arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri 337.285.333 TL olacag
ortaya g¢ikmustir. Bu deger, proje geligtirme bedelini de igiresinde barindirmakla birlikte gelir
indirgeme ydntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimmna dayal oldugu
icin konu parselin arsa degerinin emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan deferi olacagi kanaatine
varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam pazar degerinin 140.658.289.00-TL olacag

kanaatine varilnstir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUST VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Bagaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi'ndeki 888 ada 2. 3, 4
ve 5 nolu parseller iizerinde yer alan Kayabagi Rekreasyon Uygulama Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer. civanimin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlan, parsellerin cephesi. proje mahal
listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin
ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecck tiim ozellikleri dikkate
alinmig ve bélgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa
sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 146.759.796.50 41.811.907,83
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 650.503.740,00 185.328.700,85
Parselin Degeri 140.658.289.00 40.073.586.61

s Rapor tarihi itibarivie TCMB diviz sateg kwrn 3,51 TL kullamimgtr,
e Konu ga}rmmniuﬂerm ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikimleri gevegince; Gayrimenkul Yatwmn Ortakhdc portfovine
"Proje " olarak almmaswda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

B rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuari hitktimlerine gire hazilanmugtir,
20024480 sayale Bakanlar Kurulu Karar: ile nei alam 150 m*'ve kadar olan kenut teslimlerinde %1 net alant 150 m* 'nin
tistiinde olan konut teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlermde e %18 KDV wgnlanmusnr. 01.01.2013
tarifunden somva ingaat ruhsat alinan, (Afet Riske Altndakr Alanlarin: Déndigtilriiimesi Hakkinda Kamn kapsammda rezerv
yapi alami ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugiu yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 71
arast olanlar %1 oramnda, 300-999 T1. arast olanlar %8 oramnda 1000 TL ve fizeri olanlar %18 vrammnda KDV ye takbi
olacakir.

o Busayfa, bu degerleme rapovunun avelmasz pargas: olup bagimsiz kullandamac.

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

Saygilarumzla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ent YASA Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu &rnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlar

Onayh mahal listesi

Rezerv Alam Ile Ilgili Resmi Gazete
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