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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG] A.S. arasindaki hak ve yiikiimlalikleri belirleyen 09.09.2015 tarihli dayanak
szlesmesine istinaden, 27.10.2015 tarihinde, 20150879 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK ’in

beyani asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin, opsivonlarin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla sinirl oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

Y

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

Y

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalari yapmig oldugumuzu:

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmad; gini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin

etkileyen vasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.

Degerleme A 5.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIiHI 19.10.2015
DEGERLEME TARIHI 23.10.2015
RAPOR TARIHI 27.10.2015
RAPOR NO 20150879

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI Istanbul 11i. Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi
893 Ada 2 Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Kayabas:
Emlak Konutlar 1. Etap 4. Kisim Projesi.

KOORDINATLARI 41.117300, 28.768793

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU Konut Alans
Detaylar I¢in Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Kayabasi Emlak
Konutlar1 1. Etap 4. Kisim Projesi’nin mevcut

durumda ve tamamlanmasi durumundaki Pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor,
proje kapsamindaki 608 adet bagimsiz bdliimiin
anahtar teslim sartlannm  yerine  getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 174.765.000,00 60.263.793,10
DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 216.448.590,39 74.637.444.96
BUGUNKU DEGERI
PARSELIN DEGERI 73.386.000,00 25.305.517.24
608 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 218.140.000,00 75.220.689,66
TESLIM ~ SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI KDV HARIC
TOPLAM DEGERI !
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLE UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
5 Y
Biilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
F ATAK
Gayrimend ul
. Bejesteme A S
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganliar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL Savfa I 2
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 8zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisanimin
bilgisinin Stesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmustir.

~ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degierleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge bilyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

# Kullamlan harita, gekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hicbir amacla giivenilir
referans olarak kullamilmamalidir,

# Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamastir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gisz éniine alinarak
yaptimisur. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin cdemeyecedi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri 20z O6niine alinmanus sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine ahnmustir.

Y

Degerlemeci milk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig: Ongériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

" {f Gayrimenkul
Degerleme A%
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»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidi ¢alismast yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildaigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

» Cahsmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu g¢ahsmalari. "Cevre
Jeofizigi" bilim dahimin profesyonel konusu iginde kalmaktadr. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamstir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme galismas: yapilmistir,

&, ATAK 7

ﬁ‘/ Goyrimenkul \7
Degerleme A.5.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 27.10.2015 tarihinde, 2015/0879 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYOQ A.S.'nin talebi tizerine, Istanbul 1li. Basaksehir lgesi,
Kayabasi Mahallesi’ndeki 893 ada 2 nolu parsel lizerinde yer alan Kayabasi Emlak Konutlan 1. Etap
4. Kisim Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri ve
proje kapsamindaki 608 adet bagimsiz béliimiin glincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat: ve

sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Bilent YASAR ve Dilara DINCYUREK 1arafindan
hazirlanmistir

1.4, Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalar1, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 27.10.2015 tarihinde
hazirlanmistir,

1.5.  Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah, Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. icin
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 19.10.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagih kalinarak hazirlanmistir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar
Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenku! Yatinim Ortakligi A.$.’nin talebine istinaden, sirket

portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iligkin Esaslar Hakkinda T eblig™ hiiktimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.

&7, ATAK 7
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BiLGIiLER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yuriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, &zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gorilsiildiigii Kurul
Karar Orgam’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayilh Karann 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 bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.

P, ATAKZ,
@M/Gc}nmenkhl
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MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhig A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
iLETiSIM : 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yihnda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazihh amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI 1 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

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

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

2.1.  Deger Tanimlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari
tarafindan sonuglandiriimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilann lizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fivan 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 malin, hizmetin veya emtiamn degis tokuguna iliskin bir kayvramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen. teklif edilen veya tdenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile 1alebin kesistigi noktay: temsil eder.

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

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

e Herhangi bir kisitlayier etki ve baski olmaksizin,

¢ Al ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

¢ Gayrimenkuliin sati1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi.

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve satic1 arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,

takribi 3-6 ay aralifi icindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn i¢inde. taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z

oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin  olabildigince cabuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin sati1 i¢in kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan

biittinti olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas ahnarak
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faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiint olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yaptlmasini
igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

2.2.  Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gormiis kavramlar igerisinde dért farkl degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi”dur.
*UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlart kullaniimaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikltigi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir, Bu
¢ahgsmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gére bu  Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Sngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi

kosullarma gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kanitalizasxonu]

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

* UDS ~Uluslararasi Degerleme Standartlar:
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2.2.3. Maliyet Yaklasim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir, Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalaca dsiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri vapilir.

(Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete'de vaynlanan yillara gére bina aginma paylarini gdsteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmastir.

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

uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldig sektoriin meveut durumu ve gelecege
y&nelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kogullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéintemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin cok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur,
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullanilan Baz: Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarma yatirildiginda sermayenin kazanabilecedi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oranm olarak da adlandinlir.
e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
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¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinim “risksiz getiri
orani” olarak kullamlmas: sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlanin keskin degigkenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarm belli bir glin i¢in dederinin
degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklasim olmadigini diistinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “ilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:
e Giinltik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli de@erlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
* Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur.

° Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptifimz onlarca proje de@erlemesini galismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngoriilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya icinde bulunulan durumlar icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatinmin yatiim dénemi boyunca sagladigi getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatirmminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orami. Ig Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatinmeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal vatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniigtiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.
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2.3.6. Serefiye
Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satiimasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, {irinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktur., Ozel kullanim amacgh ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri
Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin sati fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk

dngdriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri dilsiildiikien sonra ekonomik
kullanim &mriintin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi ile elde edilir,

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun

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

ATAK GovrimEﬁ Seitermeras
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi). kadm niifusun oram ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tirkiye’nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013,7 iken. 2014 yilinda %013.3 oldu. i1 ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani
%91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8"¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gdre %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirasiyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3,6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2.,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas, 2014
vilinda dnceki yila gére artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 313
olarak gergeklegti. Ortanca yagm en yiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39.1), Balikesir (38.6),
Edime ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirastyla Simak (19,1), Sanhurfa (19,2) ve
Agrn (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir énceki yila gore %14 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilma (%67.7) gore 0,1 puan artarak %67,8 (52 640
512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%¢ (18 862 430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oraru da yaklasik %8°e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tirkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayisi artti,

i3 ,‘“::?ATAE(
ATAK Goyim@ubapmnki®: =]

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk, Erdoganlar Apt. No: 1118 34752 Atasehir / STANBUL Sayfa J 15
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




- —

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

Yiizbletimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 54, en kiigiik

ylizdlgimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK nun vayinlamus oldugu Adrese Dayali Niifus Kayu Sistemi Sonugtari, 2014 raporundan
alinmestr.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Geligmeler ve 2015 Yili Beklentiler (¥)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ckonomisi. 2014 yilinm
ilk yansinda gegen yihn aynmi dénemine gore %3.1 biiyiiverek beklenenden iyl bir bilyiime oran
yakalamigtir, Yilin ilk yarnisindaki verilere glre, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin iizerinde
artmaya ve bliylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de siirmektedir.

2014 yili genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastiricr para politikalari ve makro ihtiyati
Onlemler ozel tiiketimin azalmasina, kredi artig hizimin diismesine, 6zel yatimmlarin ve biiytimenin
vavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hitkiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar segim karan alinmast; Tiirkiye nin ig piyasa ve politika kaynakl endiselerinin devam
etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki geligmelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi {izerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya kargilik, ozellikle kiiresel
piyasalarda Gnemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in bilylime ivmesindeki yavaglama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014%in ilk yansinda
gegen yilin ayni dénemine gére %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yanisindaki artisina, tiiketim
3.9 ve yatinm 1,2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur.

ABD ckonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yén bulmaya calisacagi bu stirecte, Tiirkiye gibi gelismekte
olan ilke ekonomilerinden para ¢ikist olmasi beklenmektedir. Ayrica. yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede agagi yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin bilyiime oranindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agiin
GSYH'ya oram %5.8’e gerilemistir. Tiiketim artisimin azalmasi ve petrol fiyatinin diismesiyle, cari
agigin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye’nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk varnisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agizin GSYH’ye oramnin
%4.5’e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artisinin tizerinde seyretmesi nedeniyle
igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
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verilerine gire Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmigtir. 2015 yilsonunda igsizlik
oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden 1y
gelmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas %0.9
olmak lizere %6-7.8 arahfinda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 vilsonunda, yiiksek déviz
kurlarinin gida fivatlan tizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlar ve
krediler TCMB’nin Temmuz ayi enflasyon raporundan, niimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yén verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz puan tizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama
maliyetine yaklastirilacag diigiiniilmektedir.

SEEEEEIIEEEEEEEEOLLITIIDE 240
‘5'4{0" «":sd?&‘?d'a& d"«.“?(f?aﬁ d"a‘?d'a‘?o&s." Oa«*gdya’fd:’«‘ T T T
e TOFE e 1. OF
Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirimi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan kargisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB nin éniimiizdeki donemde para politikasinda daha fazla
sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmigtir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmistir.

Ingaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasas:

Ingaat sektorii 2014 yilinda da bityiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére biiyiime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 bilyiime oraniyla GSYH iizerinde bilyliyen insaat
sektorii, 2014 yrlinda %2.2 biiyiime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmugtir. Ingaat sektériiniin
GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.
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2015 yilnm ikinci geyreginde ise, insaat sektorii daha onceki iki ceyrekte kiiglilmesinden
sonra %2 oraminda bilyiimiistir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniisiim ¢alismalan insaat
sektdriindeki biiyimede dnemli rol oynamistir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gbre %28,38, yam
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermigtir. Konut satiglar: verilerine bakildiginda
ise; satislar 2015 yili ilk yansinda bir dnceki yilin aym dénemine gore iilke genelinde %21,
Istanbul'da ise %15 oraminda artmigtir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gerceklestirilmesinden

de kaynaklanmaktadir. (Konut satislart verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artig. daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugsmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin
yavaslamasi beklenmektedir.

Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.3.1. istanbul ili (*)
Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

cevreleyecek sekilde kurulmustur. stanbul kitalararas: bir sehir olup. Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. llin sinirlar igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Bauda Catalca Yarnimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent. kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bblgede tarih boyunca gok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karlidir, Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur gériilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul ybresinde simsir, mege, ¢inar, kaym,
glirgen, ak¢aagag, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiril yetigir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiktir.

[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagsma goriiltir. En
yliksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda szellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ligesi'ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ceker. 20.
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kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya Ozel arazilere yapilan bu binalar. kisa siirede ve diigiik kalitede
yapihr. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biliyiik slgiide neden olmaktadr.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlams oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiytiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kigidir,

Istanbul'un 14'% Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus say1s1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752. 250), en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus lige Nutug itge Nutus lige Nifus
Ausatar 16 166 | Beykoz 248 056 Gazosmanpaga 485006 | S 155 923
Amavutkly 215531 | Bayhauzy 244 760 | Gungoren 306 854 Sunanbeyil 306 347
Atageni 405574 | Beyodn 245218 | Kaoidy S06 283 | Bullangar 505 180 |
Aviily 407 240 Boylkcekmere 211 000 Kajrmane 428 755 | Slie 31716
Bageilar 752250 Catakca 65811 | Kariai 447 110 | S 274 420
Bahgefievier 602 631 | Cexmedy 207 476 ! Kigukgekmece 740090 | Tuza 208 BOT |
Bakrkiy 220974 Eseniey 461 621 | Malepe 471,059 Umraniye 60 125
Bagakgenn 333 047 | Esenyun £24 733 Pendk 646 375 | Uskioar 534 836
Baylampasa 265677 | Eyup 381531 | Sancakiepe 304 406 | Zeynboiry 292 313
Begidas 185,570 | Faim 425078 Sanyer 35598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsag: olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugstur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlanin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmas nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden devienmistir.
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3.3.2. Basaksehir Ilgesi (*)

Bagsaksgehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kugiikgekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece
ilgelerinden aynilarak ilge yapilmistr. 5747 sayili "Biiytiksehir Belediyesi Smirlan igerisinde flge
Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Kii¢tikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin katlimiyla Basaksehir

llgesi kurulmustur,

ARNAVUTROY

ESENYURT

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir ilgesimin toplam alam 10.433.6 ha’dur.
Kiigiikgekmece ilgesi'nden katlan alan 6.730 ha’dir, ligenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
ArnavutkGy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; gineyinde Avcilar Belediyesi,
Kigciikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batismda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir.  Demiryolu ile ulagim  Ispartakule’de ki  tren istasyonu  ile
saflanmakta, metro ¢aligmalar sonucu metronun  Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmas;

beklenmektedir,

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki &rtiisti bozkir ve caliliklardan olusur, Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi ¢ok fazladir. ilgede Sazlidere

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

ligede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gblet ve gevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad:
bu ilgede bulunmaktadir. TOK] tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

(*) Bagaksehir Ilgesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmustir,

T, ATAK 7
ﬁ':/animenlwlbj
Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Ieerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Sayf‘a ! 21
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com ir




3.3.3. Kayabasi Mahallesi

Bagaksehir ilgesine bagh olan Kayabagi Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakia olup cografi
agidan toprak zemininin kayalhk olmasindan &tiirii Tirkgede Kayabasi adin almigtir. Kayabasi

Mabhallesi, Altingehir ve Giivercintepe Mahalleleri jle komsudur.

2002 yihinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’nin a¢ilmasiyla bélgenin bilinirligi biiyiik ol¢iide
artmistir,

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabagi Konutlan ile bélge.
biiyiik Slgekli toplu konut yaunmlarina ev sahipligi yapmaya baglanmustir,

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalanyla n plana ¢ikmis bélgelerden biri olan
Basaksehir Ilcesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adini alan Kayagehir olarak adlandirilan bélge

TOKI'nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gozler éniine gikmistir,

Bagaksehir, Bahgesechir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi’nde agirhkli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadur. Bolgede

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

Kayabagi mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani’na 17 km, Bogaz Kopriisii'ne 24 km.

mesafededir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1.  Cevre ve Konum
Rapora konu taginmaz; Istanbul li, Bagaksehir [Igesi, Kayabasi Mahallesi siurlart igerisinde

ki 893 ada 2 nolu parsel iizerinde yer alan Kayabasi Emlak Konutlar 1. Etap 4. Kisim Projesi’dir.

Rapora konu tasinmaz; TEM [stanbul - Edirne Otoyolu'nun kuzeyinde kalan bilgede ver
almaktadir. Proje 3. Cevre Yolu ve TEM baglanti yolu iizerinde. Basaksehir/Kayasehir ana kavsagina
yakin konumda yer almaktadir.

Projenin giiney dogusunda, insaati devam eden Kayabasi Emlak Konutlan 2. Etap Projeleri
bulunmaktadir. Yakin ¢evrede Avrupa’nin en bilyiik sehir hastanesi ikitelli Entegre Saghk Kampiisii
(Saglik Kent), Uydukent Kayasehir, Olimpiyat Spor Tesis Alam yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda vapilacak olan
Olimpiyat K8yii, Kanal Istanbul, 3. Kopril ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimam gibi bolgenin
Gnemini artiracak projeler yer almaktadir.

Projeye ulagim; Olimpiyat Stadi’nin dogusundan gegen Olimpiyat Bulvart Yolu tizerinde

hareket edilerek saglanir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu proje kapsamindaki bagimsiz bélimler iizerinde kat irtifak: kurulmustur.

Degerleme konusu 893 ada 2 nolu arsa nitelikli ana taginmaz, 38.624,32 m? yiizolglimiine sahiptir.

Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirliigi’nden alinan tapu kayit bilgileri raporumuz ekinde sunulmustur,

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

ILCESI : Basaksehir
MAHALLESI : Kayabas:

ADA NO : 893

PARSEL NO 3 2

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirliigi'nden alian takyidath tapu kayit bilgilerine gére projenin
konumlu oldugu bagimsiz boliimler tizerinde herhangi bir kisitlayici serh, not vb. bulunmamaktadr.
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhig1 portféytinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin Imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehireilik Miidiirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projenin yer aldifi parsel 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda “T1 Ticaret ve Konut Alani” lejantinda kaldig:
Ogrenilmistir. Konut Alam yapilasma sartlarinin ise; Emsal=2.00. Hmaks= Serbest oldugu bilgisi
verilmigtir. Meri imar planlarina ait plan notlar: raporumuz ekinde sunulmustur. Ayrica konu parselin

“Rezerv Yap: Alam” simirlan igerisinde kaldig 65 enilmigtir.
p gr

oo 1 ATAK7
y Guyrrllmﬂnﬁul 7
ATAK Gayrimenk{i Degerieme A'S. Il

lrerenkdy Mh. Hal Yolu Cd, Saghk Sk, Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa I 24
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.r ¥



RTAOGRETIM| 3]

Z5IS ALANI |
E=1 00 .

Hmaks=Sermest |

OZEL SAGLIK

TESIS ALANI
E=100

Far . %
TRl

: % ey
e,
-'5‘" ey
)

.":éq

7 P /
7 KONUT ALANI  / /
i E=1.70 P

Bt b e

Plan notlarina gére miilkiyeti ayni malikte olmak kaydi ile parseller arasinda bir defaya mahsus olmak
lzere ve ingaat alam toplaminin %20 sini gegmemek kayd: ile emsal degeri kaydirilabilir. Emlak
Konut GYO A.§.“den alinan bilgiye gére tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan parseller
arasinda yapilan emsal aktarimlar asafidaki tabloda bulunmaktadir.

EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER

ESKI ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO

EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)

325/1 - 895/1

ATAK Gayrime#

8.454.00
325/2 - 895/2 12.112.04
326/2 - 893/2 9.420,00
326/3 -894/1 1.154,52
31.140.56
EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER
ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)
528/1 -891/1 5.000,00
528/3 — 892/1 5.000,00
521/10 - 889/1 11.140,56
520/1 - 883/1 5.000,00
520/2 — 884/1 5.000,00
31.140,56
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESi, KAYABASI
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda: deprem ybnetmeligi, otopark yoénetmeligi. SKI Ydénetmeligi,
karayollar: kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol yénetmeligi vb. ilgili
yénetmelik hitktimleri ve ilgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacakur.

2. Planlama alaninda her tiirlii yapilasma igin ayrmtih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam iginde ongériilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci [stanbul
otopark ybnetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢céziimlenecektir.

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

5. Yapi ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin {istii otopark yapilabilir. Planlama alani icerisinde
yapi adalarinda zemin altinda kapah otopark vapilabilir.

6. Enerji nakil hatt: koruma kusaginda TEIAS'in uygun goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.

7. Planda biitiin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap1 yapilabilir. Yapi boyutlari cekme mesafeleri ve
su basman kotlari ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

8. Planlama alam icerisinde biitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kdsegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabmna dahil olmak {izere teras kati, cekme kat ve cat kat
vapilabilir. Sagak genigligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki acik alanlar iistii kapatilmamak kayd ile gati bahgesi, hobi bahgesi ve
yesil alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklar gasteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay: agiga gikan bodrum katlar iskan edilebilir,
Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir, Birden fazla bodrum kat ¢ikmas: halinde bu katlar ortak
alan (spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu, tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullamlabilir.

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

14. Planlama alamimin kuzeyinde yer alan agaclandinlacak alanlarin (mezarhik alanlarinin)
Sazhidere su toplama havzas: orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlaninda defin islemi
yapilamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, ISKi havza koruma ybnetmeligi kosullarina
uygun olarak yapilabilir.

15. Bahge sulamasinin temini amaciyla cati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmas:
zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlar1 kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaminda Imar Kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayil kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktr. Uygulama st plan sinindir. Planda konut,
tzel saghk, ozel ilkdgretim, 6zel ortad@retim, ticaret ve konut disi kentsel ¢alisma alanlarinda
olusturulabilecek en kilgiik parsel bityiikliigii 5.000m?dir. Diger fonksiyon alanlaninda bu kosul

uygulanmayacaktir.
= ATAK 7,
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I8. Planlama alaninda merkezi 6zellik gésteren, civarinda ozellikle saglik, itfaiye ve iletisim
haberlegme vb. tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan meydan, yesil
alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda. ilgili kuruluglarin uygun gériisleri alinmak ve "Heliport
Yapim ve Isletim Yonetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis pisti" (heliport
alant) aynlabilir.

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

20. Planlama alaninin kuzey simin askeri guvenlik siindir, Olasi uyusmazhklarda askeri
guvenlik bolgesi simin esas alinir.

21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacakur.

22. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar Yonetmeligi Hiikiimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Ttim yap1 adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir, Aparimanlarda bodrum kat yapilamamas: durumunda
miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda
duzenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet boliimleri insaat
emsaline dahil degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 Sayili imar
Kanunu ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hiikiimleri gegerlidir,

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

26. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo.
Telekom yapilan, santral binalan vb. kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI:
27. Planlama biitiiniinde yapilasma kosullan:
e  Yiiksek yogunluklu konut alanlan: E:1.70
®  Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00, E:1.10, E:1.35
e Diisiik yogunluklu konut alanlari; E:0.75'dir
28. Konut alanlarinda, yapilagma emsal degerinin %2'si Hmaks= 5 .50 m. olmak tizere bagimsiz
ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullamma iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.
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TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlarn ana’birinci derece merkez ve alt bilge merkezleri olarak
Ongdriilmils ve yapilasma kogullar ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00 olarak
belirlenmistir.

30. Ticaret alanlannda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, cok kath magaza, carsi,
konaklama tesisleri, otel. motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka, finans kurumlan., kat
otoparki, 8zel egitim ve dzel saglik finiteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada kullamlabilir.

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

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gére yapilacak yapilarin yeri vaziyet plan
ile belirlenir ve vaziyet plamna gére ifraz edilebilir.

AKARYAKIT VE BAKIM iSTASYONU ALANLARI:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup,
akaryakit, likit petrol gaz (LPG). sikistirlmig dogalgaz (CNG) ve sivilagtinlmig dogalgaz (LNG) sati
ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

34. Bu alanlarda yapilasma E= 0,65, Hmaks= 6.50 m sartlarinda olmak tizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

35. Bu alanlar konut ve sanayi digindaki, sosyal, kiiltiirel ve tiretim yapilmayan ticari tesislerin
vapilabilecegi alanlar olup, icerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre saghp yOniinde tehlike arz
etmeyen kiigiik 6lgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve vanic
maddeler i¢ermeyen tesisler yer alabilir, Bu alanlarda yapilasma E= 1,00 olarak uygulanacaktir.

DONATI ALANLARI:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktrr.

37. Plandaki ilkdgretim tesis alami ya da ortadgretim tesis alanlari, ilgili kurum goriisleri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir,

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

39. Temel egitim &ncesi egitim alanlan, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alami olarak
kullanilabilir.

40. Ozel ilkégretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda 8zel liniversite yapilabilir.

41. Ozel ilkégretim ve zel ortabfretim tesis alanlarinda 6zel iiniversite vapilmasi durumunda
diger egitim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler. karakol, muhtarlik, PTT, [SK], Itfaiye,
IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

43. Teknik altyapt alanlarinda iSKi, IGDAS, Kan Atk Merkezi, Telekom, itfaiye, IETT,
TEIAS vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda kiittiphaneler, tivatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt,
rehabilitasyon merkezi, ¢ocuk ve genglik merkezi, kadin konuk evi, toplum merkezi gibi
fonksiyonlar: i¢eren sosyal hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alan gibi

tesisler yer alabilir. T -
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45. Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda; hastane, saghk ocadl. dispanser, dogumevi. verem
savag merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri vb. saghk tesisleri yer alabilir.

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

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

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gore yamlacaktir.

49. Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2'sini ve Hmaks= 6.50 m'y1 gegmeyecek sekilde
ve gerekli énlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife. acik ¢ay bahcesi. su deposu, sarnig,
IGDAS vana odalari, trafo binasi, muhtarhk gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam icerisinde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulagim Daire Bagkanligi vb,
kurumlarin uygun goriisii alinmak kayd ile meydan, vesil alan gibi kamuya acik alanlarin agag ve
bitki yasaminin stirdiirtlebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek
sekilde olagan tistii durumlarda kullamimak {izere yeralti otoparki diizenlenebilir.

S1. Planda yer alan R 1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor lesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilasma kosullari; TAKS=
0.10, KAKS= 0.15, Hmaks= 2 kat, kat ytiksekligi Maks= 4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica: yesil alan
diizenlemeleri. agaglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollan, agik hava tiyatrosu, toplants ve gosteri
yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlar yer alabilir.

52. R1 rckreasyon alanlarinda birinei bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
Birinci bodrum katinin iskén edilecek alan parsel alaninin %25'ini gecemez. Dogal zemin iisttindeki
yesil alanlarin kullanimi kamuya agik olup, bu alan ve alan tizerinde gerceklestirilecek yapilar kamuy
va da &zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

33. R2 rekreasyon alaninda agik Spor tesisi, umumi tuvalet ve ¢ay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
yapilasma E: 0.25, Hmaks: 1 katur.

54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari birimler
de yer alabilir, Bu alanda TAKS= 0.10, KAKS=0.15, Hmaks= 15.50 m., kat yiiksekligi Maks= 4.50
m.'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum Kkat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2
bodrum katin toplam alani parsel alanmimn %25 “ini gegemez.,

55. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde; ilgili kurum gériigleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilari, santral binalari vb. kullaniimak tizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alan icerisinde kalan yapt adalarinda kat yitkseklikleri serbest olup. uygulama
ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktr,
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4.4.  Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Midiirliginde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin imar
uygulamasi sonucu 526 ada 2 parsel iken 893 ada 2 nolu parsel oldugu tespit edilmistir.

Ayrica parsel T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig miilkiyetinde iken 16.01.2013
tarth ve 618 yevmiye no. saus igleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
miilkiyetine gegmistir. Daha sonra 22.10.2014 tarihinde kat irtifak: ile bagimsiz boliim bazinda tescil
iglemleri gergeklestirilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Bagaksehir Belediyesi'nden edinilen bilgilere gore rapor konusu parselin imar durumunda son
3 yil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alam1 Dogu Balgesi
Revizyon Imar Plani sinirlan icerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Imar Plam sinirlan iginde yer almistrr.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayilh Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karars ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
yerlegim alam-rezerv yapi alam igerisine alindigr 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayth Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazis: ekinde son bakanlik sinirlan génderilmistir. Bakanlik Makamimn
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yap:
Alam" olarak belirlenmis siurlanndan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlar ¢ercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmayan alan simirlarmn gikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik
Makaminim 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili olur 'lan ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin | no' lu fikrasmin ¢) bendi kapsaminda
"REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarm 6306 sayill kanun

kapsaminda kaldigi ifade edilmistir, Rapor konusu parsel yeniden rezerv alani simirlan icerisindedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldig: parsel 526 ada 2 nolu parsel iken 10.01.2014 tarihinde imar

uygulamasi sonucu 893 ada 2 nolu parsel olarak tescil edilmistir.
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4.5, llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde

yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

SIRA | ADA |BLOK | RUHSAT |RUHSAT| VERILIS | yAPI ms“‘;} R NLTEICT BB m&:ﬁf M
NO |PARSEL| NO | TARIHi | NOSU | NEDENI |smirr| ALA ! ADEDI
(m?) ADEDI
] Al | 3152003 | 144 [YENIYAPI| 4A | 11.01700| APARTMANBINASI | 70 "
2 A2 | 3152003 | 145 | YENIYAPI| 4A | 1101700 APARTMAN BINASI | 70 I
3 A3 | 3152013 | 146 | YENIVAPI| 4A | 925600| APARTMANBINASI | &5 10
APARTMAN BINASI | 55
4 | 832 | A4 | 352003 | 147 | vENIvAPL| 4A | 11s80.00 - 10
DUKKAN T
APARTMAN BINASI 63
5 As | 3152013 | 148 | YENIYAPI| 4A | 11670,00 : 12
DUKKAN 7
6 BI-B2 | 3152013 | 150 |YENIYAPI| 4A | 16495.00| APARTMAN BINASI | 90 1
173
5 D [ 3152003 | 149 [YENIVAPI| 4A | 3105500 |-APARTMAN BINAS] 3
DUKKAN 4
608

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rubhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerckse Kamu [hale

Kurumuile Yitksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanlig
Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayil Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulugun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayri ayr1 iistlenilecektir.

llgili mevzuat uyarinca arsa fizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinms olup

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

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri. biiytikligii, meveut imar durumu ve

yasal izinleri dikkate ahindiginda en verimli kullanim segeneginin lizerinde “konut projesi” insa

edilmesi olacagi gorils ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin heniiz kat miilkiyetinin kurulmanus

olmasi nedeni ile degerleme proje bazinda yapilmigtir, Ancak Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde ki tiim (608 adet) adet bagimsiz béliimiin piyasa rayic degerleri tespit

edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
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bslim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz biliim

listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9,

Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig: Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje kat karsihg1 yéntemi veya hasilat paylagimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay orami meveut degildir. Proje, gelir paylasimh olmayp Kamu IThale Kanunu Modeli ile

geligtirilmektedir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis

Rapor konusu “Kayabasi Emlak Konutlar 1. Etap 4. Kisim Projesi™nin sermaye piyasasi

mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfyiine “proje” olarak alinmasinda bir

engel olmadigi gériig ve kanaatindeyiz.

4.11.

Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
Rapora konu 893 ada 2 nolu parsel 38.624,32 m? yiiz olclime sahiptir.

Parsel dogudan batiya algalan bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.

Kayabagi Emlak Konutlari 1. Etap 4. Kisim Projesi kapsaminda A1, A2, A3, A4, A5, B], B2
ve D bloklari bulunmaktadir.

Proje kapsaminda konut nitelikli toplam bagimsiz béliim sayist 586, diikkan nitelikli toplam
bagimsiz béliim sayis1 22°dir. Toplamda 608 adet bagimsiz béliim meveuttur.

Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %89.64 diir.

Proje biinyesinde konut satilabilir alan 66.161,43 m?, diikkan satilabilir alan 2.3 1 0,13 m? olmak
lizere toplam satilabilir alan 68.451,56 m? dir. (Satilabilir alanlar tarafimiza ibraz edilen

bagimsiz béliim listesinden hesaplanmisg olup briit alanlar dikkate alinmustir.)

SATILABILIR INSAAT

UNITE ALANI (M?)
Konut 66.161,43
Ditkkan 2.310,13

Proje biinyesindeki diikkanlar. asma katl diitkkan ve diikkan nitelifinde olmak tizere iki farkl:
tiptedir.
Diikkanlar, 38,40 m? ila 117,87 m? arasinda kullamm alanlarina sahiptir.

Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri agagida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
141 9]
2+] 241
3+1 248
4+] 6

ATAK Ga
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e Daire tipine gire briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

DAIRE Tipi BRUT KUL{]R‘IAE;I!M ALANI
141 51,30-71,39
- 2+1 93,43-118,44
341 116,73-187,05
4+1 190,95

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumly - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

* Projenin ulasim imkan ve alternatiflerinin olmasi,
* Gelismekte olan bir bilgede konumlu olmas,

e Parselin imar durumu,

Olumsuz Ozellikler

 Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan iic farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim® ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

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

Rapor konusu proje biinvesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri  heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolayi heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayil) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakl
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagmna ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel, ahigveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamammin veya ayri
boliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, amlan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagmmazin
meveut durumuna uygun olmas yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir,

Bu bilgilerin 113inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “proje” kapsamnda degerlendirilmistir.

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim
Yéntemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlan Yaklasinn Yontemi tercih

edilmistir.
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5.1.  Balge Piyasa ve Emsal Arastirmalar

Arsa Emsal Arastirmalar:

* Nur Emlak (212 485 56 57) : Bagsakschir ilgesi, Kayabagi Mahallesi’nde konumlu 18.000 m?
yliz Sl¢time sahip konut imarli, 1 emsal yapilagmaya sahip parsel 17.000.000 TL. bedel ile

satihiktir. (Birim Deger: 944 TL/m?)

e Turyap ikitelli (532 772 65 22) : Bagaksehir Ilgesi, Basaksehir Mahallesi Sehir Hastanesi'nin
kargisinda 2.000 m? yiizoletimiine sahip “Ticari’ imarl) arsamin 5.200.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= 2.600,-TL/m?)

* ACK Gayrimenkul (212 931 34 04) : Basaksehir lgesi, Kayabasi Mahallesi’nde konumlu
1700 m* ytiz él¢time sahip konut imarli. 1,25 emsal yapilasmaya sahip parsel 2.000.000 T
bedel ile satiliktir, (Birim Deper: ~ 1.176 TL/m?)

e Sahibinden (532 7833567); Konu taginmazin hemen batisinda Kayabasi Mahallesi smirlar
igerisinde yer 13.439,10 m? yuzéletimli Konut Alam Emsal= 1,00 yapilagma haklarina sahip
480 ada 8 nolu parselde 1.800 m? hisse 2.050.000.-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri: ~ 1.139,-TL/m?)

* Bagcoglu Emlak (212 4881880): Konu tasinmazin yakin ¢evresinde Basaksehir Mahallesi

simirlari igerisinde 12.122,11 m? yiizélglimlii Konut Alam, Emsal= 2.00 yapilasma haklarina
sahip 559 ada 1 nolu parselde yer alan 672 m? hisse 1.680.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= 2.500,-TL/m?)

Satisi Gergeklegmig Arsalarin Emsal Arastirmasi:

¢ Tagmmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m? yiizblgtimlii,
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.75” yapilasma hakkina sahip 882 ada | no’lu
parsel Emlak Konut GYO A §. tarafindan 01 Nisan 20 14 tarihinde 1.625,-T1./m? birim degeri
lizerinden satin alinmstir.

Konut Emsal Arastirmalar::

e Century Emlak (212 803 19 00) : Medikule Istanbul Projesi’nde girig katta konumlu, 70 m?
kullanim alanina sahip 1+1 daire 200.000,-TL bedel ile
satilik, (Birim Degeri: ~2.857,-TL/m?)

* Mekan Emlak (532 6346420): Medikule istanbul Projesi’nde 22. normal katta konumly,
72 m* kullanim alanima sahip 1+1 daire 245.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.403.-
TL/m?)

e Mekan Emlak (212 500 19 00): Bagaksehir Mahallesi’nde tasinmaza vakin konumda
Bahgetepe Aile Baglan Projesi’nde 3+1 11 kath binanm 3. normal katinda konumlu yaklasik
briit 143 m? kullamim alanh dairenin 558.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir,
(Birim Deger: ~ 3.900,-TL)

* Ertemel Gayrimenkul (212 500 19 11): Medikule istanbul Projesi’nde 18. katta konumlu,
140 m®  kullanim  alanma sahip  2+1  daire  445.000,-TL  bedel ile
satilik. (Birim Degeri: ~3.179,-TL/m?)
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e Emlakein Gayrimenkul (533 963 76 17): Kayabagi Mahallesi’nde tasinmaza vakin konumda
I5 katli binanin 10. normal katinda konumlu 3 oda I salon yaklagik briit 118 m? kullanim
alanh dairenin 250.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir.

(Birim Deger: ~ 2.119,-TL)

e Nas Emlak (546 280 05 05): Kayabagi Mahallesi’'nde taginmaza yakin konumda 6 katl
binanin 2. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklagik briit 118 m?kullanim alanh dairenin
330.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir,

(Birim Deger: ~ 2,797,-TL)

*  Avdin Emlak (532 963 76 17): Kayabagi Mahallesi’nde tasinmaza vakin konumda 11 katly
binanin 1. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklagik briit 85 m? kullanim alanli dairenin
255.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.  (Birim Deger: 3.000,-TL)

Diikkan&Mag'aza Emsal Arastirmalar: :

* Basak Emlak (212 488 01 02) : Merkez Kayagchir’de 55 m2 terash diikkan 550.000,-TL
bedel ile satilik. (Birim Degeri= 10.000,-TL/m2)

¢ Emlaktur Gayrimenkul (212 777 97 99); Merkez Kayasehir'de 117 m? diikkan
1.350.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 11.538,-TL/m?)

¢ Cukurova Emlak (538 833 93 30) : Merkez Kayasehir AVM'de 2 boliimden olusan 150

m? kullanim alanina sahip ditkkan 1.800.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: 12.000,-
TL/m?)

* Eskidji Emlak (212 488 66 88) : Merkez Kayagehir AVM’de 1 boliimden olusan 88 m?
kullanim alamna sahip diikkan 1.000,000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 11.364.-
TL/m?)

° Gold Garden (212 695 15 85) : Kayasehir Arterium 1. Kisimda 1 béliimden olusan
109 m? kullanim alanina sahip diikkan 1.750.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri:
16.055,-TL/m?)

e City Life Gayrimenkul (506 709 66 99) : Olimpiya AVM'de 1 béliimden olusan 60 m?
kullamim alanina sahip diikkan 570.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= 9.500,-TL/m?)
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PROJENIN KONUMU : BagakschnISTANBUL

i E —- PROJE TAMAMLANMA YIL1 : 2016

z :§ = TOPLAM ARSA ALANI : 110.000

= ';: E:; - e [TOPLAM KONUT/OFiS SAYISI : 1.555 komu

= :-'-_' ;i : | KONUT TiPi : 241, 341, 441 ve 541

o #= | KONUT SATIS FIYATI : ~ 380.000- 1,000.000,-T1.

iw BIRIM SATILIK FIVATY : ~3.450 - 3.650,-11,
PROJE ILE i1.GIL] GENFL BILGILER: Bubvar projosinin sundugn mkankr amsnda agk yitzme bavizn, kspah yizme

PROJE TAMAMILANMA YILI : Tahmini 2016

ARSA ALANI : 23.170 i

(| TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 220

JIKONUDOFIS SATIS FIYATI : ~ 478,000 - 714.000,-TL
M= BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 3.950 - 2.190,-TL
KONUTOFIS KIRALIK FivATY : -

4 TOPLAM KONUTIOFIS SAYISI : 2599 komat ve 74 foag
KONUT/OFIS TiFi : 141, 241, 3+1 ve 441
= (KONUT/OFIS SATIS FIYATY : ~ 130.000 - 420.000,-USD

M? BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 2,500 - 3.500TL

PROJE TLE mmmwmmm 141, 1097 adet 241, 1.078 adet 3+1 ve 49 adel 4+1
toplam 2.599 adet koms, 74 ade! ticari initeden ohsgmakiady. Aynca poje ierisinde birde ikdretion okl yer akrakiads.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri. satrs ofisi yetkilileri ile yapilan telefon goriismele
oldugumuz vetkililerden Gfrendigimiz gifahi bilgilerden faydalanarak ditzenlenmistir,
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5.2.  Projenin Meveut Durumuy itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonu¢

Bu yaklagimda, meveut Yapinmn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin deferlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayri irdelenmistir.
Bu degerler tek basina saliga esas alinabilecek degerler olmay1p projenin toplam degerine 151k tutmak

adma hesaplanmugtir,

5.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmis ve satiga
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ézellikleri ve benzer
ozelikleri gercevesinde rapor konusu parsel ile ki vaslanmustir,

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
biylikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir.

Tiim bu veriler 1s1ginda taginmazlarin meveut ozellikleri g6z oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yuzletimi, imar durumu dikkate alinarak 1.900 TL/m? birim degier takdir
edilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin degeri KDV harig:

38.624,32 m? x 1.900,-TL/m? = (73.386.208) ~ 73.386.000,-TL olarak hesaplanmstir.

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Kayabagi Emlak Konutlar 1. Etap 4. Kisim Projesi’nin meveut
durum itibariyle vasal izinleri alinmis olup insaati heniiz tamamlanmamustir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakli@i A.S. den alinan bilgiye gre proje meveut durum itibariyle % 89,64
ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin IV-A simify
olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanl 181'min 2015 yil birim maliyet tablolarina gére V-
A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 750,-TL/m? dir. Ancak projenin detaylari ve mahal
listesi incelendiginde maliyetlerin A1, A2, A3, A4, A5 ve B1-B2 bloklarinda maliyetlerin IV-A icin
belirlenen birim maliyetten yaklasik %30 daha fazlas; civarinda olacag ve maliyetlerin bu bloklarda
yaklasik 1,000 TL/m? olacag diistiniilmiistiir. D blokta ise kat adedinin 31 olmasindan dolay: VI-A
sinift igin belirlenen 1.230 TL/m? birim maliyetin olacag kanaatine vanlmigtr. Maktuen deger
hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin ylizdlgtimii bazinda 100.-TL/m?2 olacagi referans alinnug

ve agagida toplam ingaat maliyetleri by hususlar cercevesinde hesaplannustir,
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Cevre Diizenleme, A ydinlatma vh. (Maktuen)

BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIs | yapy | INSAAT Bg | TOPLAM | BiRiM

PARSEL | NO | TARIHI | NOSU | NEDENT | st ‘(’;ﬁf’ BBNITELIGI | pppi| KAT | DEGER

TOPLAM
DEGER (T1)

YENI
YAPI

APARTMAN
BiNAS]

APARTMAN

YENI APARTMAN
=z APARTMAN
Ad 3152013 | 147 vani | a& | iissons BINASI

: 63
As | 3152013 o P 1,670,00 m— 12
A | DOKKan | 7]
44

YENI APARTMAN
BI-B2 3|.5.zo:3 YAP 16-4‘3'5-00 BINASI

YENI - BINASI

144 11.017.00 70 1 L0000

DUKKAN 4

L1.017.000,00

9.256.000,00

11.580.000,00

3.862.432,00

11.017.000,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin ¢ 89,64 oldugu kabuli ile meveut maliyet;

% 89,64 x 1 13.095.082 TL = (101.378.431,50) ~ 101.379.000,-TL olarak hesaplanmistir,

Malivet Olusumlari Yakia im1 Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 73.386.000,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarn Giincel Durumu [Je Degeri (TL) J 101.379.000.00
Proje’nin Meveut Halj ile Toplam Degeri (TL) J 174.765.000,00

5.3.  Projenin Tamamlanmas; Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akus Yaklasimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

edilecek toplam haslatinin bugtinkii degeri hesap edilmistir,

ve ortak alanlar dahil bloklarm toplam kullamim alanan dikkate ahnarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kar dahjl 113.095.082 TL olabilecegi

hesaplanmugtir,
B ATAK
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Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullaniimistr.,
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustur,
* Insaatin meveut durum itibariyle % 89,64 seviyesinde olmasi g6z 6niinde bulundurularak
2015 yiliigin %93, 2016 yilt i¢in %3 oraninda gergeklesecegi kabul edilmistir,
¢ Daire satis m? birim fiyatlarinin ortalama 2015 yilt igin 3.000.-TL/m? | diikkanlarin ise
ortalama 7.500 TL/m?2 olacag varsayilmigtir.
* Tagmmazlann satislarnm tamaminin - gergeklesmig oldugu gbz &Sniinde bulundurularak
konutlarin satiglarinin 2015 yili iginde tamamlanmis oldugu kabulii alnnug, diikkanlarda ise

2015 yilinda %40, 2016 yilinda %60 gergeklesecegi dngoriilmiistir,

Unite Satlabilir ingaat | 2015 Yili Birim
" Alani (m?) Deger (TL/m?)

Konut 66.161,43 3.000,00

Diikkan 231013 7.50000 |

® Nakit akislar hesaplar; yapihirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras bazindadir,

* Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondahik
basamak sayis kisitlanmas ve yuvarlanmisgtir.

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

o Iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlar olup 0,14 olarak alinmustr,

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugtinkii degeri 216.448.590,39 TL, toplam
insaat maliyetinin bugiinkii degeri ise 112.896.669,58 TL. olarak hesaplanmistir. By hesaplamalardan
projelendirilmis arsa degeri 103.551.920,82 TL bulunmustur,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 216.448.590,39 ]
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 112.896.669,58
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 103.551.920,82

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.$.nin Istanbul 1li, Basaksehir Tlgesi, Kayabas
Mahallesi 893 ada 2 noly parsel lizerinde konumly Kayabas1 Emlak Konutlar 1. Etap 4, Kisim
Projesi’nin mevcut durumuyla degeri | 74.765.000,-TL projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii

degeri 216.448.590.39 TL hesaplanmistir. Yan: sira gelir indirgeme yéntemi ile projelendirilmis arsa

A i s
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degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri 103.55190.82 TL olacag ortaya ¢ikmistir. By
deger, icerisinde proje gelistirme bedelini/girisimei karing da icermektedir. Kony proje i¢in yaklasik
%20  girisimei  kary (20.710.384,16) olabilecegi diigiiniildiigiinde ¢iplak  arsa degerinin
82.841.536,66 TL olacadi ortaya ¢ikmaktadir.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Deferi (TL) 216.448.590,39

Toplam insaat Maliyetierinin Bugiinkii Degeri (TL)

112.896.669.58

Prujelendirilmi; Arsa Degeri (TL) a 103.551,920,82

Girisimei Kari-Proje Gelistirme Bedelj (TL) (2 x %20) 20.710.384,16

Arsa Degeri (TL) 82.841.536.66

Yapilan varsaymmlar ile ¢iplak arsa birim degeri yaklagik 2.150,-TL/m? olarak bulunmustur.

Bu deger, istikrarh bir ekonomi ve varsayimlara dayaly olup parselin pazar degeri emsal kargilastirma
yontemi ile ulagilan degeri i¢in 73.386.000,00.-TL takdir olunmustur, Yan, sira Emlak Konut GYO
A-$."nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 608 adet bagimsiz bsliimiin anahtar teslim sartlarin
yerine  getirilmesi durumundaki glincel piyasa rayi¢ degerlerinin toplam degeri olarak
218.140.000-TL bedel takdir edilmistir. By degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonug
boliimiinde de sunulmustur.

SOZLESME TARIHI 09.09.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)

DEGERLEME TARIH] 10.09.2015
RAPOR TARIH] 11.09.2015
RAPOR NO 2015/0820

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 169.607.000,00 55.608.852.50
DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAST DURUMUND A 216.448.590,39 70.960.750,90
BUGUNKU DEGERI
PARSELIN DEGER] 73.386.000,00 24.060.983,60
22 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 15.708.200,00 6.077.270,82
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMES]|
‘ DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI] J

NOT:  Yeni rapor tarihi itibariyle ingaat seviyesinde degisiklikler meydana gelmigtir, Bu degisiklikler projenin genel
anlamda degerine de yansims, kiigtik ¢apta artislara sebep olmugtur.

T, ®
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BOLUM ¢ DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu istanby] ili. Bagaksehir ilgesi. Kayabasi Mahallesi*ndeki 894 ada 1 nolu
parsel iizerinde yer alan Kayabasi Emlak Konutlar 1. Etap 4. Kisim Projesi’dir. Rapor konusy
projenin bulundugu yer, civarimn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal
listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin
ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalites; gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate
alinmig ve bélgede detayli piyasa aragirmasi yapilmistir, Buna gore rapor konusu proje igin piyasa

sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmugtur.

60.263.793,10

Projenin Meveut Durum uyla Toplam Deger; 174.765.000,00

Projenin Tamamlanmas Durumunda Bugiinkii Degeri 216.448.590,39 74.637.444,96

Parselin Degeri 73.386.000,00 25.305.517.24

608 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 218.140.000,00 75.220.689.66
Durumundaki KDV Hari Toplam Rayi Deseri

608 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi 222.991.794,00 76.893.722 07
Durumundaki KDy Dahil Toplam Rayic Degeri J

Rapor tarihi itibarivle TCMB dovi- saty kuru 2,90 7L kullanilmugty,

*  Konu gayrimenkulierin igili Sermaye Pivasasi Mevzuat: Hikumleri geregince; Gayrimenkul Yatyrum
Ortakhin portfovime “Proje” olarak alinmasmda herhangi biy engel bulunmamakiadyr.

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan hiikiimlerine gére hazirlannustr.

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullamiamas.

isbu rapor, li¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar: halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumly degildir.

Saygilarinizla,

L RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEWME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMAN]

2

mg?\’ﬂmﬂ(

(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

608 adet bagimsiz boliimiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazis

imar durumu Srnekler; ve plan notlar

Emsal aktarimina dair olur yazisi ve ekleri

Yapi ruhsatlary

Onayh bagimsiz bsliim listesi ve onayli mahal listesi
Onayl yonetim plans ekleri

Rezerv alam hk. resmj gazete ve krokiler
Fotograflar ve uydu giriintiisi

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi Grnekleri
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