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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yilkiimliiliikleri belirleyen 01.08.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 10.08.2017 tarihinde. 2017/0166 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmami Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK ’in beyan agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

vl’

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

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin;

Y ¥

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

v

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

't:,l‘

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmig oldugumuzu;
# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

k 7

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkivet hakkin

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

h

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

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.08.2017

DEGERLEME TARIHI 07.08.2017

RAPOR TARIHI 10.08.2017

RAPOR NO 2017/0166

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul [1i, Kiiciikgekmece il¢esi, Halkali Mahallesi'nde konumlu 800
ada 11 nolu parse! iizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi.

KOORDINATLARI 41.056710, 28.759018

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 1/1000 6lgekli Halkal Toplu Konut Revizyon Uygulama Tmar Plam
smirlar igerisinde kalmakta olup “Ticaret Alant™ olarak ayrilmistir.
(Detay i¢in bkz. madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Dumankaya Miks Projesi'nin mevcut
durum itibariyle toplam deginin ve Emlak Konut GYO A.S. nin paymin
tespitine ydneliktir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S.nin talebi
dogrultusunda, proje Kapsamindaki 8 adet bagimsiz bolimiin giincel
rayic degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL USb
Projenin Toplam Degeri 345.178.300 97.507.994
Projenin Emlak Konut GYO A.S, Payima Diigen Degeri 105.279.382 29.739.938

s Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz sang kura 3,54 TL bullanilmigtr,

*  Degerieme, Tirk Liras: Para birimi ile galigilmig ve raporianmugtir.

= Konu gayrimenkuller igili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hukamler: gerefince; Gayrimenkid Yatirsm Ortakligs portfiviine proje
olarak bultnmakiadir. Gayrimenkullerin Sermave Pivasasi Meveuat Hiikimieri geregince satgingda herhangi bir sakimca
bulunmadig kamaatine vardmisir,

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevouan hildimlerine give hazirlannugter.

. 2002/4480 savrls Bokanlar Kuruly Karary ile nét alani 130 m? 've kadar olan kot testimlerinde %1 net alan 150 m* min fistiinde
olan konut teslimlerivie is yeri ve diger gayrimenkullerin tesfimlerinde ise %618 KDV uygwlanmugar, 01.01.201 3 warilinden sonra
tngaat ruhsatt alinan, (Afet Riski Altmdaki Alantarin Déndigtiivilmest Hakkmda Kanun kapsamnda rezery vape alam ve riskli
alan olarak belivlenen yerler ile riskli yapilarm budundugu yerler harig) gavrimenkuller icin ise 0-499 TL arast olanlar %1
oranmda, 500-999 TL arasi olanlar %68 oramnda, 1000 TL ve fizeri olanlar %18 oranmda KDV ye tabi olacaknr,

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi ohip bagimsiz kullandama:.

*  Rapor kopyalarm kullammtary halinde ortava gikabilecek somiglardan sirketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

tilent YASA Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
- - r
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin ttesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamgstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

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

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklann vb. gibi takyidatlar dolayisi 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 kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas:
yapmustir, Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

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

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

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak

yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baglidir ve degerin dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk tzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip defildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadifn 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir,

(Caligmalarda b6lge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre

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

konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, verinde

yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadign varsayilarak degerleme galigmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 10.08.2017 tarihinde, 2017/0166 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi iizerine. “Istanbul ili, Kiigitkgekmece Ilgesi,
Halkah Mahallesi’nde konumlu 800 ada 11 nolu parsel iizerindeki Dumankaya Miks Projesi’nin
meveut durumu itibariyle deferi /satiglarinin tamamlanmas: durumunda elde edebilecegi toplam gelir
ve toplam gelirdeki Emlak Konut GYO A.$. nin paymn tespiti ile 8 adet bagimsiz boliimiin giincel
rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistr.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlani Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmigtir.

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
gahigsmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 10.08.2017 tarihinde
hazirlanmistir,

1.5.  Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiiklimliliiklerini belirleyen 01.08.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitkiimleri 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.

7 ATAK 7,
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARiHI

SERMAYESI

TICARET SIiCIiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

: 14.04.2011

: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirlikkteki mevzuat g¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel.
gergek ve tizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve ¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiig degerleme
standartlari ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarmi
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi'nmin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin 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
verilmistir.

&7 [/ Goytimenku
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2.2.  Miisterivi Tamticr Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHi
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

HALKA ACIKLIK ORANTI :

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

:Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B

Atagehir / ISTANBUL

: 021657915 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

: 02.12.2010
: 22.07.2002

: 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

: Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

% 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul Ili, Kiigiikgekmece llgesi. Halkali Mahallesi'nde konumlu 800 ada 11
nolu parsel iizerindeki Dumankaya Miks Projesi'nin mevcut durumu itibariyle toplam
degei/satiglarimin tamamlanmasi durumunda elde edebilecegi toplam gelir ve toplam gelirdeki Emlak
Konut GYO A.§. nin paymn degeri ile blinyesindeki 8 adet bagimsiz béliimiin giincel rayic
degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

P/ ATAK
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Dumankaya Miks Projesi, Istanbul Ili. Kiiglikgekmece Ilgesi, Halkali

Mabhallesi simirlan igerisinde yer alan 800 ada |1 nolu parsel iizerinde ver almaktadir.

Rapora konu proje. TEM Istanbul-Edirne Otoyolu’nun giineyinde yer alan Atakent Mahallesi
siirlarinda kalmaktadir.

Konu proje, Kanuni Sultan Stileyman Egitim Arastirma Hastanesi’nin kuzeyinde 221. Sokak
ile Turgut Ozal Bulvan kesisim bélgesinde konumludur,

Taginmaza ulasim; T.E.M. Otoyolu iizerinden Istanbul-Edirne istikametinde ilerlerken
Mahmutbey Bati Kavsagi’ndan énce O3 Kuzey Yan Yola daha sonra Yan Yol Képrii Baglantis: ile
03 - Giiney Yan Yola gegilir daha sonra ilk sag Turgut (zal Bulvari'na baglanilarak ulasilir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde: Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi. Rota
Oficce Bloklari, Bosphorus City, Kiigiikgekmece Golii ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu, Istanbul
Saraylan ve icerisinde Tema Park’inda bulundugu bir¢ok yeni proje yer almaktadir.

Bogazi¢i Képriisiine 28 km., Fatih Sultan Mehmet Kopriistine 28 km, Atatiirk Havalimani'na
13 km ve TEM Otoyolu Mahmutbey Kavsagina 5.3 km mesafededir.

Konu

Fasmmaz
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3.2

Konut GYO A.§. talep etmis oldugu 8 adet bagimsiz b6liimiin tapu kayitlar tablo halinde hazirlanmig

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu proje kapsamindaki bagimsiz béliimler tizerinde kat irtifaki kurulmustur. Emlak

olup raporumuz ckinde TAKBIS kayitlan meveuttur,

iLi ISTANBUL

ILCESI KUCUKCEKMECE

MAHALLESI HALKALI

ADA 800

PARSEL 11

YUZOLCUM 27.737,16 m?

ANA GAYRIMENKUL VASFI ARSA

Sira No | Blok / Kat No : ';Eﬁ'::;i Maliki Niteligi Arsa Payi l::::e:?:*::; -;';':,';};:_rjg‘: Cilt No s:‘;&
Miktar: (M?)

|| B2Blok/32Kat | 117 | EMREROME] pAE | 4003/5464200 2032 | 01.032013/6183 | 536 | 52995
2 | B2Blok/ 16.Kat 174 D“}“ﬂ:"a:‘ff U | pARE | 97225464200 4935 16.02.2016/5552 | 537 | 53052
3| B2Blok/17.Kat 187 D““’m“:;m DAIRE | 9722/5464200 4935 16.022016/5552 | 539 | 53065
4 | B3Blok/2Kat 24 B! | DUKKAN | 563005464200 | 28579 | 010320136183 | 539 | 53284
5 | B2Blok /31 Kat 366 D“;::::l““ DAIRE | 5738/5464200 2913 16,02.2016/5530 | 539 | 53244
6 | B2Blok/31.Kal 367 n";';:'a‘:l“-"'“ DAIRE | 5738/5464200 29.13 1602.2013/5539 | 530 | 53245
7 | B2Blok/31.Kat 360 Dm“:’?" DAIRE | 9722/5464200 4935 1602.2013/5552 | 539 | 53247
8 | B2Blok/32.Kat 382 Dul'z:z;m DAIRE | 9722/5464200 49.35 16.02.2013/5552 | 339 | 53260

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

bagimsiz bdlim iizerinde miigtereken asagidaki serh ve notlarim meveut oldugu tespit edilmistir.

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu 8 adet

Bevanlar Boliimii:
Yonetim Plam : 21.02.2013 (01.03.2013/6183 yev.)

Serhler Boliimii:

Kira serhi: 1 TL bedel karsihginda kira sozlegmesi vardir. (99 yillifin 1 TL bedelle kira serhi.

05/06/2012 tarih ve 13358 yev. no ile TEDAS lehine)
irtifak Bélimii:

Haritasinda sar1 boya ile isaretli 1500 m? lik kissmda Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidirliigii lehine Enerji Nakil Hatti i¢in irtifak hakki. (Baslama ve Bitis Tarihi:10/02/1971)

(10.02.1971/1012 yev.)

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakad.com.tr
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Ayrica B2 Blok 174 — 187 — 366 — 367 — 369 — 382 Numarali Bagimsiz Béliimler {izerinde
miistereken;
Bevan Boliimii:

e Diger (Konusu: “Dumankaya Insaat Ticari ve Iktisadi Biitiinliigii” olusturuldugunun ve satisa
¢ikanlmasina karar verildigi 678 sayilh KHK ile degisik 5411 sayih Bankacihik Kanunu
gerefince (09.01.2017/827 yev.) beyan kaydi oldugu tespit edilmistir.

B2 Blok 174 — 187 — 366 — 367 — 369 — 382 Numarali Bagimsiz Béliimler iizerinde
“Dumankaya Insaat Ticari ve Tktisadi Biitiinligii” kapsamma alinmis oldugu beyam bulunmaktadir.
Miigterimizin ibraz etmis oldugu 21.07.2017 tarihli Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu 1. Tahsilat
Dairesi Baskanligi'nin yazisinda bu tasinmazlarin tapu devir iglemlerinin yapilabilmesi i¢in bu
kararin kaldirlmasina karar verilmistir. Bu karar heniiz tapuyva intikal etmemis olup tesisi ile ilgili
herhangi bir islemin heniiz yapilmadig bilgisi edinilmistir.

Taginmazlar lizerindeki beyan ve notlarin yukaridaki paragrafta bahsesilen beyana kars: alinan
kararin mevcudiyetinden dolay1 taginmazlarin tasarrufunda herhangi bir kisithlik olugturmamaktadir.
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince gayrimenkullerin Emlak Konut GYO A.S.

portféyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmayacagi kanaatine varilmistir.

3.3.  Parsellerin Imar Bilgisi

Rapora konu tasinmaz, 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plam simirlan igerisinde kalmakta olup

“Ticaret Alamy” olarak ayrilmis olup Emsal:1,75 /Hmaks: Serbest yapilagma sartlarina sahiptir.
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HALKALITOPLU KONUT ALANI PLANNOTLARI

1.  GENELHUKUMLER
1.I. Bu plan kapsaminda; Deprem Yonetmeligi. Sifinak Yonetmeligi. Otopark Yénetmeligi, Su

Kirliligi Kontrol Y&netmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 3194

Sayiliimar Kanunu ve [lgili Y 8netmelik hitkiimlerine uyulacaktir.

1.2, ligili kurum (TEIAS, BEDAS. ISKI, IGDAS vb.) gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.,

1.3.  Planlama alani biitiiniinde her tiirlii yapilar igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari ve zemin
etiid raporlarionaylanmadanuygulama vapilamaz.

1.4, Ulastrma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanh@ Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii'niin Atatiirk
Havaalani ve Cevresine Ait Mania Plam ile gelen irtifa simrlamalarinda hava mania siirlari iginde
kalan imar adalarinda o simir igin getirilen maks. H yiiksekliginiasan (baca, asansér kulesi vb. dahil)
binayapilamaz.

1.5. Mania plam inis-kalkis koridorunda kalan bilgede binalarm gati ve dis cephe kaplamalarmin
parlayicive yansiticizellik tasimamasi, algalma-tirmanmakoridorunda ugaklarin yogun giiriiltii
olusturmasindan dolayi binalarda giiriiltii 6nleyici malzemeler kullanilmasi ve bélgedeki binalardan
Annex-14 Part 6 geregince manialarin  gbrsel  vardimcilarla  isaretlenmesi  ve
1siklandinlmaszorunludur,

1.6. Planda gbsterilen enerji nakil hatlarmin gegtigi imar adalarinda hattin tesir alanminda kalan
parseller planda belirlenen yiiksekligi gegmemek sart1 ile TEIAS yonetmelik sartlarina gére TEIAS
Grup Isletme Midiirliigi’niin goriisti dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Plan siiri igerisinde
kalan ~enerji nakil hattiin giizergahi ilgili kurum gorisi alinmak  suretiyle plan
degisikligiyvapiimaksizindegistirilebilir.

I.7. Planlama alam igerisinde kalan rayh sistem giizergahlari ve istasyon noktalari sematik olup
glizergah ve istasyon noktalari uygulama projesi asamasinda kesinlesecektir ve Ulagim Daire
Bagkanligi'nca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda ilgili kurum gériisleri alinarak
uygulama yapilacaktir,

1.8, Yonetim, egitim, saghk vb. kamu tesis alanlarindailge belediyesinceonayli mimari avan projeye gére
uygulama yapilacak olup, ilce belediyesindenruhsat alinacaktir.

1.9. Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, belediyeye ait kiiltiirel tesis. tiyatro, semt
konaklari, muhtarlik binasi, saghik ocagi, fuar alanlari, agik ve kapali spor alanlari, idari birimler, PTT,
[SKI ve Telekom'a ait tesis ve binalar, kres, anaokulu, acil kurtarma ve afet yonetim merkezi
yapilabilir.Bu alanlar kamu veya o6zel vakif ve dernekler tarafindan kullanilabilir.Bu alanlardaki
vapilar igin bahge mesafeleri, 3 m'den az olmamak sartiyla ilge belediyesinin onaylayacagi
mimari avan proje dogrultusunda belirlenecektir. Bu alanlarda gevre yapilanma kosullarina gire
yapilasmakatsayisiilge belediyesincebelirlenecektir.

1.10. Planlama alaninda merkezi ozellik gdsteren alanlarda, ozeliklle saghk, itfaiye, iletisim-
haberlegme,vb. tesislerin bulundugu alanlarin civarindaki agik alan, meydan, yesil alan, park gibi
verlerin uygun noktalar ilgili kuruluslarin uygun goriisii alimmak ve Heliport Alami Ybnetmehgfne
uymak sart1 ile kamuya ait helikopter inig-kalkis pisti (heliport alani) olarakoaliamiEBitT.
ymak g Y P s-kalkig pisti (helipo il ’ &\Tﬁ\gx 5u

II\T |IrU|
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1.11. Planlama alam i¢inde Park ve Bahgeler Mildiirliigii. Ulagim Daire Bagkanligi vb. kurumlarin uygun
gbriigli  alimmak kayd: ile meydan ve yesil alanlarn altinda aga¢ ve bitki yasaminin
siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde
olaganiistii durumlarda siginak olarak kullanilmakiizere yer alti otopark alani diizenlenebilir.

1.12. Planda park, yesil alan, agik otopark vb. alanlar acil durumlarda cadir kurulacak alan olarak
kullanilabilir.

1.13. Atatiirk Olimpiyat Parki baglanti yolu iizerinde bulunan parseller bu yoldan mahreg almayacaktir.

1.14. Dere giizergahinda kalan parsellerde ilgilikurumlardan (ISKi vs.) alinacak gériis dogrultusunda
uygulama yapilacakur.

1.15. Plan biitiiniinde tabi zeminin her noktasinda 0.50 metre altinda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak
kaydiile yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

1.16. Bu plan tasdikinden 6nceki onayh imar plani gartlarina gore insaat ruhsati ahnarak yapilannig
parsellerde bu plan ile istikametlerinin degismesi durumunda miiktesep haklar dogrultusunda yap:
kullanma izinbelgesidiizenlenebilir.

1.17. Uygulama net imar parseliiizerinden yapilacaktir.

1.18. Kadastral parsellerimar parseline ddniistiiriilmeden insaat uygulamasiyapilamaz.

1.19. Cati yapilmadaniskan ruhsati verilemez. Binalarda cati-sagak ¢ikmasi 0.50-1.50 metre arasinda
olabilir,

120. Agik ve kapah gikmalar yapilabilir Kapali ¢ikmalar emsale dahildir. Bulundugu katin alanmm %15%ini gecmemek
lizere; sokiiliir-takilir-katlamrcam panellerle kapatilmig olanlar dahil olmak iizere balkonlar, acik ¢ikmalar, kat
bahgelerive gati teraslan emsale dahil degildir.

1.21. Max. su basman kotu +1.50 metredir.

1.22. Yapilagmakatsayisin1 asmamak iizere bir parsele birden fazla bina yapilabilir.Bu durumda iki bina
arasindakimesafeimarmevzuatindatanimlananmesafeninaltindaolamaz.

1.23. Plandabelirtilendn, yan ve arka bahge mesafeleriagik ve kapali gikmadan sonraki mesafeleridir.

1.24. Yapilarda renk ¢ati kaplamasi, cephede doluluk bosluk oranlari, bina birim dlgiilerinde yoresel

mimari karakteristiklerine ve lopografya ile dogal bitki rtilsiine uyacakur.

1.25. Iskan ruhsati alinmadanénce her 25 m? ingaat alanina karsilik bir agac dikilecektir.
1.26. Planlama alam igerisinde Ongériilen ticaret alanlari, konut alanlan, kentsel sosyal altyap:
alanlarinin  otopark ihtiyaci Istanbul Otopark Yo&netmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon

alanlariigerisinde goziimlenecektir.

1.27. 5000 m%’den fazla aligveris merkezlerine, 10000 m2'den fazla is ve sanayi sitelerine, ana arter
yollara cephesi olan parsellerde katlar alam 5000 m2’den fazla olan ingaatlara ingaat yapim
ruhsati verilmeden tnce trafik agisindan giris-¢ikis dilzenlemesini gdésteren UTK (Ulasim ve Trafik
Diizenleme Kurulu) karar alinacaktir.

1.28. £ 0.00 kotu parsel kbse noktalar ortalamasidir.
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1.29.

1.30.

1.31.
1.32.

Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin (Saghk Bakanhg, Milli Egitim Bakanlhigi,
Ulagim Daire Baskanh) goriislerini almak ve talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarini
asmamak ve avan projesi ilce belediyesince onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane ve 6zel
kath otopark yapilabilir.

Planlama alanindaki alan kavsak noktalari sematik olup, IBB Ulagim Daire Baskanh’nca
onaylanacak UTK kararh projeler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planlama alaninda
yapilacak yolprojelerinde TOKI"nin gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

Emsal dahilindeyarim kat ve teras kati yapilabilir,cati kati yapilamaz.

Idari tesis alaminda PTT, miiftiiliik. itfaiye. karakol, telekom, polis merkezi veya kriminal
laboratuari vb. kamu tesisleri yer alabilir. Bodrum katlarda sosyal tesis, depo, arsiv vb.

kullanimlaryeralabilirve emsale dahildegildir.

1.33, Plan biitiiniindeki kres alanlarmdaanaokulu yapilabilir.Kres ve anaokulu alanlarindaMilli Egitim

1.34.

1.35.

1.36.

1.37.
1.38.

1.39

1.40.
1.41,

1.42.

1.43.

ATAK Gayrim

Bakanligi'ndangdriis alinmak kaydiyla, kres, 6zel anaokulu yapilabilir. Bu durumda gerekli olan
yemekhane, etkinlik salonu, spor salonu gibi sosyal alanlar, bodrum katlarda emsal harici olarak
yapilabilir.

Ozel egitim alaninda; ozel ilkégretim, 6zel ortadgretim, ozel iiniversite yapilabilir.Bu alanlarda
ilgilikurum goriigii alinmak sart: ile avan projeye gére uygulamayapilacaktir,

Yiiksek yapilarda; 6n, yan ve arka bahge mesafeleri Istanbul imar Yonetmeligi’ne uygun olarak
diizenlenir,

Ozel saghk alani, zel kiiltiirel tesis alani, 5zel kres alani, Gzel egitim alam ve 6zel spor alaninda
uygulama, ¢evre yapilanma kosullarina gore E=1.70"i ge¢gmemek kaydi ile ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

Komsu parsellerde yer alan saghk tesisleriihtiyaca gére birlestirilebilir.

Belediye hizmet alaninda (BHA) da, IBB’ye ait hizmet birimleri ve tesisleri. halk ekmek fabrikasi,
idari tesis, afet koordinasyon merkezi, depolar ile vb. tesisler, acil miidahale merkezi, AKOM
tesisleri, Istanbul  Biiyilksehir Belediyesince afet veya diger zamanlarda ihtiyag
duyulabilecekhizmetler igin tesisler yer alabilir.Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gore
uygulamayapilacaktir. BHA alami IBB miilkiyetinegegmeden &zel proje alaninda uygulama
yapilamaz.

Spor alanlarinda 6zel spor tesis alani yapilabilir Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gire
uygulama vapilacaktir.

AgiklanmayanhususlardaPlanliAlanlar Tip Imar Y énetmeligi gegerlidir.

436 ada 1 parselde Ozel Egitim Tesiside yapilabilir.ilge Belediyesinceonaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacaktur,

Kiiltiirel tesis alanlarindaegitim birimlerive meslekikurslara ait yapilaryer alabilir.

14.08.2012 t'li plan ile gelen donati alanlarinin bedelsiz terki halinde, 14.08.2012 tt'li plan
oncesinde alman ingaat ruhsatinda belirtilen emsale esas toplam insaat alamma gére uygulama

yapilabilir. -
=P ATAK
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1.44,

1.45.

2.2

2.3

2.4.

2.5.

Park alanlaninda bblgede yasayan niifusun ihtiyaci ve ilge belediyesince uygun goriilen proje
dogrultusunda kapali olmamak sartiyla futbol, voleybol, basketbol vb. sahalari ile kondisyon aletleri
ve yiiriiyiis yollari yapilabilir.

452 ada | sayihparselin bir kismiiizerinde bulunan ozel kiiltiirel tesis alaninda E=1.00"dir, hesap
edileniskanatabi insaat alaninin%25’iniagmamak kosuluylaticaret fonksiyonu ver alabilir.

KONUT ALANLARI

Bu alanlarda planda tanumlanmig yapilasma sartlarini gegmemek kosulu ile mimari avan proje
dogrultusunda ayrik, ikiz-aynk ve blok uygulamalariyapilabilir.

- min. én bahge mesafesi=5.00metre

- min. yan bahge mesafesi=4.00 metre

- min. binacephesi=8.00 metre

- min.binaderinligi=10.00metre

- min.parsel cephesi=25.00 metre

- min. parsel derinligi=30.00metre

- min.ifrazalani=1000 metrekare’dir.

Konut alanlarinda yer alan miistakil trafo parselleri konut alami olmayip konut adasinin emsal
hesabinadahiledilmez.

B-3 simgesiverilen konut alanlarindaén ve arka bahce mesafesi3.00 m. olarak uygulanacaktir. Ancak,
komsu parsellerde yan bahge mesafesi birakilarak yapilmis ruhsatli bina bulunmas: halinde yan
bah¢e mesafesi 3.00 m. olarak uygulanacaktir. Bina derinliginin 7.00 m. nin altina dilsmesi halinde
ise, Istanbul Imar Y®6netmeligi'ninilgilimaddesine gére uygulama yapilacaktr, B-3 simgesi olan
konut alanlarindaplan notlarinn 2.1., 2.2. ve 2.5. maddelerine gére uygulama yapilmaz.

Konut alanlarinda ada ya da parsel icin belirlenen emsal degeri igerisinde kalmak ve emsal
alanimin %35%ini agmamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak
ve/veya konut bloklarinin  zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir. Uygulama ilge

belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacakuir. Ayrica, parsel igerisinde konut

vapilarindan bagimsiz olarak yapilacak yapilarn hmax=2 kat ve insaat alani max=3.000 m?2 yi
gegmemek iizere ilge belediyesinceonaylanacakavan proje dogrultusunda vapilabilir.

TICARET ALANLARI

Bu bolgede ticari amagh yapilar, biirolar, ishanlar., gazino, lokanta, ¢arsi, magazalar, bankalar,
oteller, sinema, tiyatro gibi sosyo-killtiirel tesisler ve benzeri yapilaryapilabilir.

H.max.=Serbest lejandi getirilenticaret alanlarindaiist katlar konut olarak kullanilabilir.

Bina cepheleri, bina derinligi, blok boyutlari ve binalar arasi mesafeler mimari avan projede
belirlenecektir.

Ticaretalanlarindaizel huzureviyapilabilir,

Ticaretalanlarinda:ézel egitim. 6zel saglik birimleriyer alabilir.

2 ATAK 2,
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3.6. Yeniyapilacak ifrazlardagecerliolmak iizere:
- min. parsel cephesi=25.00 metre
- min. parsel derinligi=30.00metre
- min. ifraz= 1000 metrekare’dir.

4. AKARYAKITISTASYONU ALANLARI

4.1, Akaryakitistasyonlarmdailgilikurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

4.2. Bu alanlarda max. TAKS=0.50, max. KAKS=1.00 sartlarinda, ilge belediyesince onayli mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacakuir.

4.3. Akaryakitistasyonualanlarindaemsali asmamak kaydiylaticari fonksiyonlaryeralabilir.

5. REKREASYONALANLARI

5.1, Rekreasyon alaminda, E= 0.25 H=Serbest olup, ilge belediyesince onaylanacak mimari avan
projeye gdre uygulama yapilacaktir,

OZEL PROJE ALANI

6.1. Ozel proje alaminda emsal 0.30 dur. Ozel proje alanindaki bolge park: (tema park) ve diger
fonksiyonlarm smirlar1 ile emsalin fonksiyonlar arasindaki dagilimi  Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca onaylanacak kentsel tasarim projesine gore hazirlanacak avan projesinde
belirlenecektir. Avan proje Cevre ve Sehircilik Bakanhgi veya ilge Belediye Baskanligi’nca
onaylanacaktir. Kentsel Tasarim Projesi veya Avan projeye gore belirlenen fonksiyonlarin smirlari
esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhit, vb.) yapilacaktir. Yeniolusacak parsellerde emsale esas
insaat haklari 6zel proje alanisinirlanigerisindekidiger parsellere transfer edilebilir.

6.2. Egimden dolayr agiga ¢ikan bodrum katlarin ticari amagh olarak kullanilacak kisimlari emsale esas
ingaat alanimin %50’sini gecemez. Bu alanlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu alanlar
proje simrt igerisindeki diger parsellere +0.00 kotu altinda kullaniimak sartiyla transfer edilebilir.

6.3. Ozel proje alaninin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onayh kentsel tasarim projesinde bélge parki
(tema park) olarak aynlacak kisimlarinda rekreatif amagh yapilar yapilabilir,bu yapilar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir ve emsale esas insaat alani planda belirlenen 6zel proje alam
yiizél¢iimiiniin %10°unu gegemez. Bolge parki (tema park) alamindaki rekreatif amach yapilar,
lokanta, kafe, ¢ay bahgesi, biife, parekende satig birimleri gibi ticaret iiniteleri, alisveris ve fuar
alanlar, showroomlar (sergi-satig), sinema, tiyatro, lunapark. hayvanat bahcesi, miize, dini tesis,
sergi salonlari gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi)
gibi spor salonlan. su oyunlari ve su sporlari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlar destekleyendiger
fonksiyon alanlari ve yapilardir.

6.4.  Ozel proje alaninda: fonksiyon dagilim Cevre ve Sehircilik Bakanhi@ ncaonayh kentsel tasarim projesinde
belirlenmek iizere bilge parki (tema park), konut, otel, motel ve rezidans gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafe,
gay bahgesi, biife, perakende satig birimleri gibi ticaret
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6.5. initeleri, ¢ok Kath magaza ve carsi iceren ahgveris merkezleri, fuar alanlari. ofis, biiro, showroomlar (sergi-
satis). banka ve finans kurumlarini iceren is merkezleri, sinema, tiyatro, lunapark, hayvanat bahgesi, miize, sergi
salonlan gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari,
su oyunlari ve su sporlari. hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlaridestekleyen diger fonksiyonalanlarive yapilar yer
alabilir.

6.6. Ozel proje alaninda yollardan minimum 10 metre, dere 1slah smiridan ise, minimum25 metre ¢cekme
mesafesi uygulanacaktir.

6.7. Ozel proje alanindaki fonksiyonlarda yapi yaklasma mesafeleri ve H=serbest olup, blok boyutlari,
sekli. gabarisi ve (iskan edilen bodrum katlar dahil) kat yiikseklikleri proje zelinde. kentsel tasarim
ilkelerindeve mimari avan projesinde belirlenecektir.

6.8. Ozel proje alaninda, otopark ihtiyacim karsilayabilmek amaciyla, kentsel tasarim projesi ile
belirlenecek alanlarda, yeriistiinde yer alacak bitki drtiisiiniin yasayabilecegi derinlikte toprak értiisii
birakilmak sartiyla ilgilimidiirliklerin goriigii alinarak, ticari amagh yeralti kath otoparki  yapilabilir.

6.9. Ozel proje alaninda kentsel tasarim projesine gore olusturulacak parsellerde ver alacak vapilarin girig
kotlari, vaziyet planinda gosterilen ada i¢i yollar mahreg alinarak kot verilebilir ve bu alanlarda
daha once yapilan dolgular hafredilerek tabii zemine erisilebilir ve binalara bu zemindenkot
verilebilir.

6.10. Egimden dolay: agiga ¢ikacak bodrum katlarda (0 kotunun altinda) iskan edilecek ve emsale
(E:0.30) esas insaat alanlarinin  %350°sini ge¢meyecek alanlar, kentsel tasarm projesinde
belirlenecek bigimde konumlandirilabilir Bu alanlar bir ana yapi kiitlesinin alinda yer alabilecegi gibi
bagimsiz ve miistakil gekilde ve +0.00 kotu altinda kullaniimak sartiyla proje smrlari igindekiayri
bir parselde de olusturulabilir.

6.11. Parsellerarasinda yeriistit ve/veyayer altindan yaya veya tasit gegisleri yapilabilir.

6.12. Ozel proje alam igerisinderayh sistemler, monoray ve/veya teleferik gibi yeriistii ve ver alu toplu
tasimasistemleri yapilabilir.

6.13. Istanbul Bityiiksehir Belediyesi'nin (Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii)
05.07.2012 giin ve 292385 sayiliyazisindabelirtilenhususlara uyulacaktr.

6.14. TEIAS Tiirkiye Elektrik fletim A.S. Genel Miidiirliigii'niin (1. iletim Tesis ve Isletme Grup
Miidiirliigii) 16.05.2012 giin ve 523 sayiliyazisindabelirtilenhususlara uyulacaktir.

6.15. Ozel proje alam lejantinda kalan alanda minimum 3000 m2 biyiikligiinde “dini tesis alani™
ayrilacaktir,

NOT: 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Halkalr (Atakent) Toplu Konut Alant Revizyon Uygulama

Imar Plani ve bu plana iliskin 07.03.2011 tasdik tarihli uygulama imar plan: degisikligi plan notlart iptal

edilerek 14.08.2012 tarih ve 13303 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgt Olur 'u ile yeniden diizenlenmistir.

Dot Eerene AS
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3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Tagimazlann tapu kayitlarinda son ii¢ yilda herhangi bir degigiklik bulunmamaktadir. Parsel
iizerinde 01.03.2013 tarih 6183 yeviye no ile kat irtifaki tesis edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsel, 20.01.2008-29.07.2008-05.05.2009 Halkali
Toplu Konut Revizyon Imar Planinda Emsal: 1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullar: ile “Ticaret
Alam” olarak planlanmis iken 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plannda Emsal:1,75 Hmaks; Serbest

yapilasma kosullar ile *“Ticaret Alam™ olarak planlanmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel net imar parseli olup
27.737.16 m? yiizél¢iimiine sahiptir.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel tizerinde ofis/konut/diikkan tinitelerini barindiran bir proje gelistirilmis

olup asagida parsel biinyesinde yer alan tagmmazlarnn ruhsat ve iskan bilgileri sunulmustur,

Yapi Ruhsat Belgeleri

BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | VAPI | iNSAAT bR . [ PO
NO | TARiIHI [ NOSU | NEDENI | SINIFI | ALANI : ADEDI |, bons
A 9.3.2012 124 YENI YAPI 3B 7.698,33 DUKKAN 9 5
B | 932012 125 | YENIYAPI | 3B 50.079,05 DUKKAN 49 6
) APARTMAN BINASI 252
Bl [ 932012 126 | YENIYAPI 3B 16.701,37 - - 28
OFIS VE ISYERI 7
B2 | 932012 127 | YENIYAPI | 3B 23.706,54 | APARTMAN BINASI 382 37
) APARTMAN BINAS] 23
B3 | 932012 128 | YENIYAPI 3B 4.207,11 8
DUKKAN 1
c | 932012 129 | YENI YAPI B 19.580,25 DUKKAN 13 8
121.972,65 736
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Yap Kullamim izin Belgeleri

. - INSAAT _ i
BLOK NO TB:;:;E B[: ‘,')SJE a\'ll_::l;él SON RUHSAT BiLGIsi M?Em Kr:?‘ﬁ:‘[?ml)i
A 22.12.2016 880 7.698,33 09.03.2012/124 9 5
B 22.122016 881 50.079,05 09.03.2012/125 49 6
B-1 22.12.2016 883 16.701,37 09.03,2012/129 259 28
B2 22.12.2016 884 23.706.54 09.03.2012/127 382 37
B-3 22122016 883 420711 (19.03.2012/128 24 g
C 22.12.2016 882 19.580.25 09.03.2012/129 13 6

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle: Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu [hale

Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmms olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayn ayn istlenilecektir.

[1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur .

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigii, mevcut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneg@inin iizerinde “diikkan, ofis ve rezidans

daireler barindiran bir proje™ insa edilmesi olacag: gériig ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda portfSyiinde bulunan projenin tamalanmas

durumunda elde edecegi gelirler toplami ve Emlaki Konut GYO A.S. nin gelir payinin tespitinin yan
sira Emlak Konut GYO A.§. talebi {izerine proje biinyesindeki 8 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerlerinin de tespiti yapilmistir. Emlak Konut
GYO A.§. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate

almmugtir. Kat irtifakina esas onayh bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9.  Hasilat Paylasin, Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Istanbul 11i, Kiigikgekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 800 ada 11 nolu parsel iizerinde

gergeklestirilen proje hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel i¢in Emlak
Konut GYO AS§. ile Dumankaya Ingaat Sanayi ve Tic. A.S. arasinda sozlesme yapilmustir.
Stzlesmede Arsa Satig1 Karsilig Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 270.500.000 TL+KDV, Arsa Satisi
Karsih@i $irket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 82.502.500 TL+KDV ve % 30,50 Arsa Satisi
Karsihig Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri ver almaktadir,

-2~ L’C‘fr'ln" |(L.IIJ<{J’
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3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu proje yapi kullanim izin belgesi almg fakat heniiz kat miilkiyetine gegis

saglanamanugtir. Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince soz konu

projenin Emlak Konut GYO A.S. portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadif

kanaatine varilmstir.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

* Rapora konu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel 27.737,16 m?® yiizdl¢limiine

sahiptir.

e Parsel liggene benzer bir geometrik sekle sahiptir.

e Parsel. dogudan batiya egimli bir topografik yapiya sahiptir.

¢ Proje kapsamunda A, B, Bl. B2, B3 ve C Bloklar bulunmaktadir.
s Projede 72 adet diikkan, 7 adet ofis, 657 adet konut bulunmaktadir.

¢ Projede yer alan 736 Bagimsiz boliimiin bloklara gére dagilini asagida tabloda gosterilmistir.

BLOK NO B.B. NITELIGI B.B. ADEDI

A Diikkan [

B Diikkan 49
Mesken 252

Bl

Ofis 7

B2 Mesken 382
Mesken 23

B3 Diikkan 1

C Diikkan 13

» Raporakonu 8 adet bagimsiz bliim hakkinda genel bilgiler asagida tablo halinde sunulmustur.

Satisa Esas Briit

SIRA | Blok Ne | Kam No Bulundugu Kat | Kullanihis Sekli Yinii Kullanim Alam
(m?)
1 B2 117 11. Kat DAIRE KB 40.03
2 B2 174 16. Kat DAIRE GD 697.22
3 B2 187 17. Kat DAIRE GD 97.22
4 B3 24 2. Kat DUKKAN KB-KD-GB 563.00
5 B2 366 31. Kat DAIRE KD 57.38
6 B2 367 31. Kat DAIRE KD 57.38
7 B2 369 31. Kat DAIRE GD 97.22
8 B2 382 32. Kat DAIRE GD 97.22

e Rapora konu konut nitelikli iinitelerin yerinde yapilan incelemeler sonucu zeminleri salon oda

ve mutfak hacimlerinde laminat parke, duvarlan su bazh boya, tavanlan siva+plastik boyahdir.

Banyo hacimlerinin zemin ve duvarlan seramik kapli, tavam ise asma tavandir. Rapor ekinde

onayli mahal listeleri de sunulmustur.
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e Rapora konu ticari {initelerin yerinde yapilan incelemeler sonucu zeminleri granit seramik.
duvarlan alg1 siva+plastik boya, tavanlan siva+plastik boyalidir. WC’lerin zemin ve duvarlan
seramik kapli, tavam ise asma tavandir. Rapor ekinde onayli mahal listeleri de sunulmustur.

e Proje mevecul durum itibariyle %100 tamamlanmis durumdadar.

* Rapora konu bagimsiz bolimler halihazirda bos durumdadir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler
» Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi,
¢ Ulasiminin kolay olmasi,

e Kat irtifakimn kurulmus olmas:.

Olumsuz Ozellikler
* Projenin heniiz kat miilkiyetine gegmemis olmasi,
e Yakin gevrede gelistirilmekte olan ¢ok sayida projenin meveut olmasi,

e Kliiresel ¢apta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin lizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyan temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fivatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Ahcmin tam olarak bilgilendirildigi ve satier ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve bask: olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

* Gayrimenkuliin satis1 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.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahf igindeki en olasi nakit saus degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasma galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arali@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi &nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar giz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis: igin kabul edilen zaman arahg 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
biitiinii olugturan parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yintemler

Uluslararas: kabul gormiig kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, biiytikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihir. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilasirmaya dayah bir
islemle 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 kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6lgtimleri verilerini vansitan belirli bir iskonto
oranimin, 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 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecegi potansiyel net gelirin. giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar: incelenerek kontratlarin
varattigi olas: donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dSnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik 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 farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatn maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak {izere tahmin edilerek hesaplamr. Yoéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiilir. Bir bagka deyigle, 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 yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaal maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gbre bina asinma paylarini géisteren
cetvel ile binanin g6zle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir, Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesab: yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin ¢ok farkhlik géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas) mimkndiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Orani (iskonto Oram)
Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblag su anki defere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilr.
o Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyamin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond'larin faiz oranlarinin “risksiz
getii oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
Ozellikle bu dénemde kullaniimas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindur:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi.

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

Risk Primi

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

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekitrde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini galigmasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgii risk primi dngorilmiistir.

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

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

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

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

NPV analizindeki olgiimiidir. Bir yatirnmin yatinm dénemi boyunca sagladidi 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
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Orami (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimn meveut degerini, sermaye yatinminin meveut dederiyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhilik) Orani, potansiyel yaunmeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayri ayrn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya gerefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagls
vergi, amortisman politikasi, borg¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiilkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artk Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilimn gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym 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 2016 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken. kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére
toplam niifusun %50,2sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis h1za 2015 yilinda %o13.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yihinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3"e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas. 2016 yilinda dnceki yila gore artis gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (g¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7’ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.3%¢
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile [zmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiiz6l¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizolglimiine sahip Yalova’mn niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.

t Demografik veriler TUIK "nun vayimlamis oldugu Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporum

= ATAKE b :
v / Gaoyrimenkul
ATAK Gayi

P ud..,’t;l_:t:t]i's A -y
enkul Dederieme A.S. ==
[cerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. Ne: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Qavf: ] 29
Tel:0(216) 573 96 96~ Faks:; 0.(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr yia



5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilhimin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
algimin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakhklari azaltnmgtir, Kiiresel finansal piyasalardaki
tyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABDdeki Kasim ay

se¢imleri sonrasinda yasanan hizli artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girigleri
artmistir, Para politikasindaki sikilasma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis. getiri egrisinin egimi tersine donmiig, Turk lirasimin seviyesinde ve
oynakh@mda diisiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu malivesi tesvikleni ve desteklenyle kredi biiytimesi gegmis yillara gore giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gozlenen toparlanma, agirhkli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yonelik kredi kosullarimin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ceyregi, déviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak tiretici fiyatlan Gzerindeki
maliyet baskilarimin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur, Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artislari hizlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tilketici enflasyonu yilin
ilk ceyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki geyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt i¢i talep kaynaklh olarak ilimh bir biiylime
kaydetmistir. Son g¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye
katkisi oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. ilk ¢eyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artigi, 1§ giicii
pivasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizhi yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmamn

gecen yilin son ¢eyredine gore bir miktar ivme kaybettigine isarel etmektedir.
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Bununla birlikte. s6z konusu unsurlara dair goériiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu
olacagi tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve
tedbirlerin de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci ¢eyreginden itibaren giic

kazanmas: beklenmektedir.
Para Politikas1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB. 2017 yili Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarini simirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmistir. Bu ¢ergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz oram ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilaninda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilagtirma daha da
gliglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansmmstr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agurlikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminmin amaglanan sekilde gergeklestifine isaret
etmektedir.
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TCME Fonlamos®
[2 Haltchk Harshed Orolama, Miyer TL)
Marjnal Fonisma®
e Geg; Likidite Penosesi
= Haltalik Repo (Atar Inalesiyle)
— et AP 120

e B 5 2 BE B

28 9 2.2 8 2

-
EEEEEBREC-sz8EB 2
Taainol Fnlara, Jocok v20608 B LA G BNGASNN

SE3ianen T

Cmpnok TOAME oyrasks BST, IC W

2017 yilinmm basindan bu yana getiri efrisinin efiminin tersine ddnmesi para politikasi
durugundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bi¢cimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3), Politika

uygulamalar déviz kuru piyvasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

ATAKS,

lirastnin ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmigtir (Grafik 1.1.4).
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Grafik 1.1.3.

Son Dinemde Lur Takas Getid Egrisi
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindna derlenmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
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Istanbul Tirkiye'nin kuzeybauisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa

Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bliimiine ise Anadolu Yakas: denir. [lin sinirlan igerisinde

ise biiyiikschir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli

Yarimadasi'ndan olusur, Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul

Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,

Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne

bagl Kandira, doguda Kocaeli'me bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile

komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay) birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazig¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
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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
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli: kislari soguk.
vagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yafmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ¢inar. kayin,
giirgen, ak¢aagacg, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirti yetigir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin basglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir, Geeekondular, garpik kentlesmeye biiyilik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gdre Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'% Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2013 yili verilerine gére incelendifinde en
yiiksek niifusa sahip il¢esi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur,
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (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 Niuifus lige Nutus iige Nuftus iige Nufus

Adalar 16.166 Beykoz 248 056 Gaziosmanpasa 493 006  Silivri 155.923
Arnavuitkoy 215531 Beyhkduzu 244 760 Gungoren 306.854 Sunanbeyl  309.347
Atasehir 405.974 Bevyoglu 245219 Hadikoy 506.293 Sultangazi 505.190
Avcilar 407.240 Buyukgekmece 211 000 Kagithane 428,755 Sile 31.718
Bagcilar 752 250 Cataka 65 811 | Kartal 447 110 Sisll 274.420
Bahgelievier 602931 Cekmekoy 207 476 Kugukcekmece 740.090 Tuzla 208.807
Bakirkdy 220.974 Esenler 461 621 NMaliepe 471.059 Umraniye 660.125
Dagaksenir 333 047 Esenyurt 624 733 Pendik 646 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 Eyup 361 531 Sancaktepe 304 406 Zeytnburnu 292.313
Besiktas 186 570 Fatih 425 B75 Sanyer 335 598
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Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkive'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyitk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmigtir. Bu

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

5.3.2. Kiigiikgekmece ilgesi®

Kiigiikgekmece llgesi, 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yaymlanan 3392 Sayili Kanunla |
kéy 25 mahalle olmak iizere toplam 26 yerlesim yeri olan ve Bakirksy llgesi’nden aynlarak
kurulmug bir ilgedir. Fiilen hizmete giris tarihi ise 15.07.1988'dir. Ilge'nin yiiz6l¢iimii kadastrodan
alinan kayitlara gore 118 km?dir. Sahil uzunlugu 7 km. dir. [l merkezine uzakhg ise 23 km. dir.
Simir komsulan giineyde Bakirkdy, Marmara Denizi, batida Avcilar, Bilylikgekmece ve Catalca,
kuzeyde Gaziosmanpasa, doguda Bahgelievler, Bagcilar ve Esenler Ilgesi’dir.

* lige ve bolge hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmmigur,
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Kiigiikgekmece adinin kayna@ oldukga tartismahidir. Genel olarak kenarinda kuruldugu golle
ilgili oldugu kabul edilir. "Cekmece" olarak anilan iki goliin boyutlariyla adlarn uygunluk géstermez.
Biiyiikcekmece Gélii'nden daha biiyiik oldugu halde tam tersi bir ad tasimasinin genel kabul géren
agiklamasi, goliin deniz baglantisini saglayan gegit Gizerindeki képriiniin kiiglikliglidiir. Osmanl
doneminde yazilmig bircok batili kaynakta bu koprii. "Kiiciik Képrii" anlaminda "Ponte Piccolo”
adiyla geger. 1ki géle de verilmis olan "Cekmece" adimn, bahk tutmak i¢in denize agilan gegitlerde

kurulan ve yukan ¢ekilerek agilan kafesli setlerden geldigi kabul edilir.

Konumu ve Cografyas:

Istanbul 11i’nin bati yakasinda yer alan Kiigiikgekmece [lgesi, Marmara Bélgesi'nde Catalca-
Kocaeli bsliimii Catalca Yarimadasi tizerinde yer alan bir konuma sahiptir.

Doguda D100- TEM Baglanti Yolundan baglayip batida Kiiglikgekmece Golii'ne; giineyde
Marmara Denizi’'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyoluna uzanan bu lokasyon aym zamanda
Trakya Yarimadasi’mn dogu-giineydogu kismina karsihik gelmektedir.

Asya-Avrupa baglantisim saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (ES)
gibi énemli karayollarimin yam sira Sirkeci merkezli Avrupa’ya uzanan demiryolu agimin iizerinde
bulunmaktadir.

Kiigiikgekmece Ilgesi. deniz seviyesine yakin yiikseltisi hafif dalgah rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir. Genis diizliikler halinde az dalgali (engebeli)
bir alana yayilmuistir. Deniz ve gol kiyilarinda icerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde
yiikseklik 200 m. bulur. Vadiler olduk¢a belirgin goriiniimdedir, ilgedeki géliin morfolojik (bigim)
yapisi nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yah) golidiir. Diinyada pek ender olusan lagiin gollerden
birisidir. ilge simrlarinda kalan akarsular uzunluklari, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir
kesimi hizh kentlesme ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlari iginde kalmis olduklar
igin sanayi ve Kentsel atiklari denize bosaltan derelere doniigmiistiir. Baslicalar ise Nakkasdere.

Sazhidere, Topgular Dere, Hasan Dere, Karanlik Dere, Selim Dere, Azakli Deresi’dir.

Sosyal Hayat
figenin biiyiik bir kismuinda yer alan yapilagmalar, imar plam ve teknik sartlara uygun

yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilagmanin goriildiigii ilcede, 1990'lardan basglayarak "toplu konut"
yapilasmalari da lizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolu’nun bu bélgeden gegmesi, Ikitelli ile Istanbul
arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu bilge 6nem
kazanmaya baslanustir. Ote yandan gozle goriiliir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi

yatinmlan, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.
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Kiigiikgekmece llgesi, esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir. Tigede 200'in iizerinde
biiyiik fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge simrlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi igletmesi ve at6lye mevcuttur. Bu nedenle de, niifusun yogunlugunun isciler ve onlarmn
ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz. Tlgenin simirlan iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi
kapasiteli Atatiirk Olimpiyat Stad: ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi gibi yatirimlarla ilge hizh geligimini siirdiirmektedir.

2010 Avrupa Kiiltiir Baskenti istanbul'un Kiiltiir [lgesi Kiigiikgekmece'de modern mimarisi ve
teknik agidan son derece donammhi altyapisiyla, her tiirlii sosyal ve kiiltiirel etkinligin rahatlikla
gergeklestirilebilecegi Cennet Kiiltiir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltiir ve Sanat Merkezi
(HKSM) ve Sefakdy Kiiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) meveuttur

Kiiciikcekmece Ilcesi Gayrimenkul Piyasasimin Durumu

Kiigiikgekmece Ilgesi biinyesinde birgok iist 8lgek projenin planlaniyor olmasinin, rayli sistem
vollarinin giizergahinda yer almasinin ve gayrimenkul sektoriindeki énemli oyuncularin bu bilgede
yatinmlarimin devam ediyor olmasi bugiin igin bélgenin degerini arttirmakta oldugu gibi yapilmasi
hedeflenen projelerin hayata gecmesiyle de daha kiymetli bir bélge olacafn yoniinde fikir
vermekitedir.

Ilge biinyesinde yapimi devam eden ve yapilmas: tasarlanan diger projeler su sekildedir;
Modern ve yiiksek kapasiteli bir banliyd demiryolu sistemiyle Istanbul’daki iki yakay: birbirine
baglayacak olan Marmaray Tiip Gegit Projesi, Avrupa yakasinda bulunan Kiigitkgekmece Il¢esi nde
konumlu Halkah ile Asya yakasinda bulunan Gebze Ilgeleri’nde gayrimenkul fiyatlarina yansimakta
olup bu yansimanin devam edecegi dngdriilmektedir.

Tema Park, Tiirkiye'nin en biiyiik fuar ve kongre merkezi olacak olan vizyon proje, AVM,
Otel ve Ofis alam olarak projelendirildi. Kiiciikcekmece Malezyali mimar Ken Yeang'in tarafindan
tasarlanan Kiigiikgekmece Meydam Kentsel Tasanim Projesi ile bolgenin ekolojik park haline

gelecegi Sngoriiliiyor.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimy”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasin” yontemleridir,

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

Rapor konusu projenin insaat isleri tamamlanmis, kat irtifaki kurulmus, yapr kullanma izin
belgesi alinmigs fakat kat miilkiyetine heniiz ge¢ilmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakh
kalmak tizere, ortakhiklar veya ortakliklarin: Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya ayri
biliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamilmas: halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Rapor konusu projenin yap: kullamim izin belgeleri alinmigtir fakat kat miilkiyetine
gegis heniiz saglanamamistir. Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimler
heniiz kat miilkiyetinin kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasin Yoéntemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri

Yaklasion Yontemi kullanilmustir. Ikinei yontem olarak “Gelir Yaklagimi™ kullanilmstir.

6.1. Bdlge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Tasinmazlarin satis degerlerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki

satisa sunulmus konut ve isyeri emsalleri incelenmistir,

Satilk Arsa Emsalleri:

e Sahibinden (545 719 77 01): Yanimburgaz Mabhallesi'nde 0 Ada 1257 parselde konumlu,
“Konut Alani™ imarli, Emsal:0,90 yapilasma sarti olan 908 m? arsamn 2.100.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~2.313.-TL/m?)

%ﬁy 4 ,_,\ . ﬁ'; oY

- £ W
ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. Il

icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL Savf: 37
Tel:-0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd comitr Sayfa |



Emlaktur Gayrimenkul (530 789 44 78): Yarnimburgaz Mahallesi’'nde 0 Ada 1191 parselde
konumlu, “Konut Alam™ imarli, Emsal:0,60 yapilagma sart1 olan 592 m? arsanin 300 m? hisseli
kisminin 495.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 1.650.-TL/m?)
Century 21 Gayrimenkul (212 669 96 96): Konu projeye yakin konumda Sinpas Koru
Projesine bitigik oldugu soylenilen 42683 m? 1,25 Konut+Ticaret Alani imar fonksiyonuna
sahip arsanin 149.390.500 TL bedel ile satibk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~3.500.-TL/m?)

Gezer Arsa Ofisi (532 230 72 02): Kiigiikcekmece, Yarimburgaz Mahallesi’nde 0 Ada 1028
parselde konumlu, 150m? ytizélgtimli, “Konut Alam™ imarh, Emsal:0,60 yapilagma sart: olan,
arsanin 315.000.-TL bedel ile satilik oldu@u bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: 2.100,-TL/m?)

Satibk Konut Emsalleri:

ATAK Gayrime

Tema World Gayrimenkul (532 351 47 71); Konu tasinmazlara yakin Tema istanbul
Projesi’nde, giiney cephede, g6l manzarah, 122 m? 2+1 daire tipinde. 8. Katta konumlu
bulunan dairenin 655.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Birim Degeri:
~5.369 TL/m?)

Bumare Gayrimenkul (533 556 30 34): Konu taginmazlara yakin Tema Istanbul Projesi’nde,
onii agik, 68 m?, 1+1 daire tipinde, 10. Katta konumlu bulunan dairenin 395.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisine ulasilmigtir. (Birim Degeri: ~5.809 TL/m?)

Coldwell Emlak (533 649 38 69): Konu tasinmazlar ile ayni projede. 98 m?, 2+1 daire tipinde,
18. katta bulunan dairenin 420.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (Birim
Degeri: ~4.285 TL/m?)

Banafa Emlak (212 445 89 89): Konu tasinmazlar ile aym projede, gél manzarah, 97 m2
2+1 daire tipinde, 29. katta bulunan dairenin 550.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (Birim Degeri: ~ 5.670 TL/m?)

Marvel GYD (533 718 15 25): Konu taginmazlar ile aymi projede, onii agik, 97 m?, 2+1 daire
tipinde, 30. Kattan daha yiiksek konumda bulunan dairenin 385.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulasilmistir. (Birim Degeri: ~ 3.969 TL/m?)

RT international (506 059 58 16): Konu taginmazlar ile aym projede. 58 m?. 1+1 daire
tipinde, 20. Katta konumlu g6l manzaral dairenin 135.000 USD bedel ile satihk oldugu
bilgisine ulagilmigtir. (Birim Degeri: ~ 8.216 TL/m?) 1-,USD=3.53 TL alinmistir.

Networks Gayrimenkul (535 496 15 57): Konu tasimmazlar ile aym projede. 58 m?, 1+1
daire tipinde, 8. Katta konumlu dairenin 250.000 TL bedel ile satihik oldugu bilgisine
ulastmistir. (Birim Degeri: ~ 4.310 TL/m?)
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¢ Asya Emlak ve Gayrimenkul Damsmanhk (532 638 87 10): Konu taginmazlar ile ayni
projede, 40 m? Stiidyo tipinde, 11. Katta konumlu dairenin 170.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulagilmigtir. (Birim Degeri: 4.250 TL/m?)

* Best House Gayrimenkul (506 214 33 34): Konu taginmazlara yakin Bosphorus City
Projesi’nde, 6nii agik, peyzaj manzaral 103 m?, 2+1 daire tipinde, 16. Katta konumlu bulunan
dairenin 415.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Birim Degeri: ~4.029
TL/m?)

e Florya GYO (533 739 79 80): Konu taginmazlara yakin Tema Istanbul Projesi’nde, kapah
mutfakli, ebeveyn banyolu, 122 m?, 2+1 daire tipinde, 12. Katta konumlu bulunan dairenin
670.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (Birim Degeri: ~5.492 TL/m?)

Satilik isyeri Emsalleri:

o Tuncbilek Gayrimenkul (532 255 68 36): Konu taginmazlara vakin konumda, site igerisinde.
85 m?, 2 boliimlii, ditkkanin 1,050.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Birim
Degeri: 12.353 TL/m?)

¢ Yeditepe Gayrimenkul (542 840 59 40): Konu tasinmazlar ile aym projede, 100 m?, 2
boliimlii, ditkkanin 1.250.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (Birim Degeri:
12.500 TL/m?)

¢ Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 731 74 40): Konu tasinmazlara yakin konumda, kiracili.
Lyil 10.000+KDV. 2.y1l 12.000+KDV ile toplam 10 yilhk kira getirisi olan, 155 m? 4
boliimlii, diikkanin 2.550.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir, (Birim Degeri:
~16.451 TL/m?)

¢ Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 731 74 40): Konu tasinmazlara yakin konumda, kiracih,
cadde iizeri, 6.500 TL+KDV kira getirisi olan, 100 m?, 2 boliimlii, diikkkanin 1.195.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (Birim Degeri: ~ 11.950 TL/m?)

¢ Redzone Gayrimenkul (505 504 26 25): Konu tasinmazlara yakin konumda. kiracili. Rota
Office Proje’sinde, 40 m?, 1 boliimli, ditkkanin 650.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulagilmistir. (Birim Degeri: ~ 16.250 TL/m?)

* Remax Extra 1 (533 730 05 84): Konu tasinmazlara yakin konumda, Bosphorous City
Cargida, 100 m? 1 boliimli, dikkamn 1.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulagilmistir. (Birim Degeri: 15.000 TL/m?)

¢ Yeditepe Aslan Gayrimenkul (542 840 59 40): Konu taginmazlara yakin konumda, Atakent
Rota Office Binasinda. 115 m® 2+1 tipte ofisin 550.000 TL bedel ile satilik olduju bilgisine
ulagilmistir. (Birim Degeri: ~ 4.783 TL/m?)
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o Aktif Gayrimenkul (532 328 41 46): Konu taginmazlara yakin konumda, Atakent Rota
Office Binasinda, 118 m? 241 tipte ofisin 565,000 TL bedel ile saulik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (Birim Degeri: ~ 4.788 TL/m?)

¢ Formal Emlak (532 327 21 73): Konu tasinmazlara ile aym projede, silit ev-ofis olarak
beyan edilen, 57 m?, 1+1 tipte ofisin 290.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir.
(Birim Degeri: ~ 5.088 TL/m?)

e Sahibinden (532 422 43 75): Konu tasinmazlara vakin mesafede, Rota Office Projesinde, ici
vapili, 119 m?, 3+1 tipte ofisin 700.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmustir.
(Birim Degeri: ~ 5.882 TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde gériismiis oldugumuz yetkililerden dgrendifiimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

Emsaller rapor konusu tasinmazlar ile aym projede ve yakin g¢evresinde bulunan markal

projelerden alinmugtir.
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklagimda, mevcut yapmin giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degierinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatirmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayri irdelenmisgtir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmay1p projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir,

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satiga sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari. imar &zellikleri ve benzer &zelikleri

cer¢evesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biyiikliikklerine ve imar Gzelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosierdigi tespit

edilmistir. Asafida rapor konusu tasmmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

. < , EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI s = 3 y
YUZOLCUM (m?) 908 300 42683 150
SATISA SUNULAN BIiRiM DEGERI (TL/m?) 2313 1650 3500 2100
PAZARLIK PAYI] 10% 5% 15% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 2081,7 1567.5 2975 1995
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -10% -15% 5% -15%
KONUM DUZELTMESI 25% 25% -20% 25%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 20% 30% 5% 30%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 2810295 | 21945 26775 2793
ORTALAMA BIiRiM DEGER (TL/m?) 2600
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Tiim bu veriler 1s18inda proje kapsamindaki parselin mevcut 6zellikleri, yapilasma yogunlugu,

yiiz6l¢iimii, imar fonksiyonu dikkate alinarak deger takdir edilmistir, Buna gére rapor konusu parselin

birim ve toplam degeri asagida tabloda gosterilmigtir.

BiRiM DEGER TOPLAM DEGER
(TL/M?) (TL)

(72.116.616.-)
800 1 27.737.16 2.600.- ~72.117.000.-

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU (m?)

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu parsel tizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmig ve

ingaati tamamlanmis durumdadir, Emlak Konut GYO A.S.den alinan hak edis bilgileri
dogrultusunda ingaat seviyesinin %100 oldugu Ogrenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi
dogrultusunda hesaplanmustir.

Rapor konusu taginmazlarin yapt ruhsatinda 3B sinifinda olduklan gériinmektedir. Cevre ve
Schircilik Bakanligi'nin 2017 yih birim maliyet tablolarina gére 3B simifi yapilarin birim maliyet
degeri ise 838 TL/m* dir.

Ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendifinde, yam sira Bl ve B2 bloklarin yap
yiiksekliklerinin 84 m. iistiinde olmasi durumu goz 6niinde bulunduruldugunda I1I-B maliyetinin
oldukea fistiinde maliyet olacagi kannatine varilmis ve bloklarin deger tespiti bu kriterler gbz 6niine

alinarak yapilmistir.
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Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizélgiimii bazinda 120,-TL/m?

olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetler: bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmustir.

. Birim Toplam Defier
Blok No ',‘r:':;’;‘: Ruhsat No ; " ';'f::: Kat Adedi | Deiier 2 e .
{TL/m?)

A 9.3.2012 124 3B 7.698.33 5 1250 9.622.912.50

B 9.3.2012 125 3B 50.079,05 6 1250 62.598.812.50

Bl 9.3.2012 126 3B 16.701.37 28 1600 26.722.192.00
B2 9.3.2012 127 3B 23.706,54 37 1600 37.930.464,00
B3 9.3.2012 128 3B 4.207,11 8 1250 5.258.887,50

C 09.3.2012 129 3B 19.580,25 8 1250 24.475.312,50
(evre Diizenleme, Aydinlatma vs. (Maktuen) 3.328.459.20
169.937.040,20

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmimin %100 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

% 100 x 153.106.795,00 TL = (165.937.040.20) ~ 165.937.000- TL olarak hesaplanmistir.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 72.117.000,-
Arsa Uzerindeki Yatinmlarn Giincel Durumu ile Degeri (TL) 165.937.000.-
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 238.054.000.-
Yiiklenici/Girisimci Kari (%45) 107.124.300.-
Projenin Meveut Duurm Itibariyle Piyasa Degeri 345.178.300,-

S6z Konusu projenin ingaat igleri tamamlanmis olup meveut durum itibariyle arsa ve insai
yatinm degeri bilesenlerinin igerisinde yliklenici kar1 da bulunmaktadir. Bu oramin yaklasik %45
olacag: varsayllmistir, Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 30,50 dir.
Mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.$. nin hasilat pay1 vaklasik 105.279.382 TL

hesaplanmistir,
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6.3.  Nakit Akis1 Yaklaginm Yontemi
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar

icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin degeri, proje
gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu giine taginmug giincel degerlerine
ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan % 30.50 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut parsel tizerindeki satilabilir

ingaat alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

e Projede toplam saulabilir alan 54.642 m? dir. Asagida kullaniom amacina gére dagilimlan

sunulmustur.
SATILABILIR
ALAN
DAIRE 40.799.62
DUKKAN 13.404.05
OFIS 438,33
TOPLAM 54.642,00

e Satilabilir alanlar, ekte sunulan kat irtifakina esas onayh bagimsiz biliim listesinden alinmistir,
Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamilmagtar.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akiglar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tirk Lirasi bazindadir.

¢ Kullamlan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlannmig ve yuvarlanmugtir,

e Proje genelinde m* bazinda konut birim degeri ortalama 4.200,-TL/m? ofis birim degeri
6.700,-TL/m?, diikkkan birim degerinin ise 13.000,-TL/m? olacag kabul edilmistir.

e Projede meveut satis oranlari dikkate alindiginda konut satiglarimin %95 inin 2017 yilinda,
%5inin ise 2018 yilinda tamamlanacagi, diger tinitelerin tamaminin 2017 yihinda satiglarimin
tamamlanaca@ varsayilnustir.

e Iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlar1 olup 0.15 olarak alinmistir. Buna gore
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon Gdemeli devlet tahvili baz alinmustir, (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10.50
alinnus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

e  Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari

analizi ekteki tabloda gdésterilmistir.
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Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar alinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri yaklasik
348.175.347,-TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 348.175.346.73

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0.30500

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri)

106.193.480,75

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.’nin Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilgesi, Halkal
Mabhalles1 800 ada 11 nolu parsel iizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi’nin mevcut durum
itibariyle insaat isleri tamamlanmstir. Satiglanin da biiyilk oranda tamamlanmig olmasi gelir
yaklagimindaki tahmin ve projeksiyonu en aza indirgemistir. Her iki yéntemde hesaplanan degerler
birbirlerine olduk¢a yakin olup giivenli tarafta kalmak adina Maliyet Yéntemi ile ulasilan degerin
projenin toplam degeri olacag: kanaatine vanlmigtir. Buna gére rapor konusu projenin pazar degeri
345.178.300 TL, Emlak Konut GYO A.S. hasilat pay: (%30,50) 105.279.382 TL olarak takdir
olunmustur. Yam sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 8 adet
bagimsiz bollimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic
degerlerinin toplam degeri olarak 6.134.500,00-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo

halinde raporumuz sonug biliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORU

Degerleme konusu Istanbul Ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi’nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel tizerindeki Dumankaya Miks Projesinin meveut durum itibariyle toplam degeri ve
Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen deferinin tespitine yéneliktir. Projenin bulundugu yer,
civarimn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, proje mahal listesi. yapilann insaat sistemi, iscilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate ahnmis ve bolgede detayh
piyasa arastirmasi yapilmstir.

TL usp
Projenin Toplam Degeri 345.178.300 97.507.994
Projenin Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 105.279.382 29.739.938

s Rapor tarihi itibarivie TCME déviz sang kuru 3,54 TL kullamibmigar.

- Degerleme, Tiirk Lirast Para bivimi ile caligilnug ve raporianngtir.

e Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasast Mevouan Hikdimleri geregince; Gayeimenkul Yot Origklig portfiyiine proje
olarak bulinmaktadie. Gayrimenkullerin Sermaye Pivasasi Mevzuan Hukiimieri geregince sansinda herhangi bir sakinca
bulunmadigs kanaating varilmagtir,

o Burapor Hgilf Sermaye Pivasasi Mevzuan fikimlerine gire hazirlanngtir,

o 20024480 sayil Bakanlar Kuridu Karari ile net alam 30 m?* ye kadar olan kont teslimlermde %1 net alan 150 m* nin dstinde
olan komut teslimlerivie is veri ve diger gavrimenkullerin teslimlernde ise %18 KDV uyvenlanmustir. 01.01. 201 3 tarthinden sonva
ingaat ruhsati alinan, (Afet Riski Altndake Alanlarin Donagtarilmes: Hakkinda Kamm kapsaminda rezerv yapr alam ve riskii
alan olarak belirlenen yerier tle riskli vapilarmn bulundugu verler harig) gayrimenkuller icin ise (-499 TI arast olanlar %1
oramnda, SN0-999 TL arast olanlar %8 arammnda, 1000 TL ve tizert olanlar %18 oraminda KDV ye tabi elacaktr.

s Busayfa, bu degerleme raporumm ayriimaz pargasi olup bagmsiz kullantama:.

*  Rapor kepyvalarmm kullannnlary halinde oriaya ¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumin degildir.
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EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu sureti ve TAKBIS kawitlan

8 adet Bagumsiz Béliim Deger Listesi

Yapi ruhsatlan ve Yapi iskan belgeleri

TMSF 1. Tahsilat Dairesi Bagskanligi min takyidatin kaldiriimasina iliskin yazisi
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e Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi
¢  Fotograflar ve uydu gériintiisii
s Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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