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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikumliiliikleri belirleyen 06.09.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 08.09.2016 tarihinde. 20160307 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmanm Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanngtir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosgullarla simrh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayaca@im;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Y

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimtine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Y VY

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

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

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Y

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:
# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 06.09.2016
DEGERLEME TARIHI 07.09.2016
RAPOR TARIHI 08.09.2016
RAPOR NO 2016/0307

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbul [1i, Kiigiikgekmece Ilgesi, Halkal Mahallesi'nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel {izerinde ver alan Dumankaya Miks Projesi.

KOORDINATLARI 41.056710, 28.759018

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU 1/1000 5lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plan
sinirlari igerisinde kalmakta olup “Ticaret Alam” olarak ayrilmisur,

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Dumankaya Miks Projesi’nin meveut

durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin lespiting
yoneliktir. Ayrica, 15 bu rapor, proje kapsamindaki stokia yer alan 35
adet bagumsiz bolimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL usp

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Dejeri

184.225.132,00 62.875.471.67

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri

61.000.000,00 20.819.112.63

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

333.598.250.00 113.856.058,02

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

Gelirlerin Bugiinkii Degeri 101.747.466,25 34.726.097,70
35 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Harig¢ Toplam Degieri 24.709.600.00 8$.433.310,58
35 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 28.568.278.00 9.750.265,53

Rapor arihi itibarivle TCMB diviz sang kuru 2,93 TL kullanidmiztie
Konu gavrimenkullerin ilgii Sermaye Piyasasi Mevzuan Hikumleri geregince; Gayrimenkul Yanrun Oriakhigy portfoviine

“Proje " olarak alinmasinda herhangt bir engel bulunmamaktadir.

Bit rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan hikumlerine gére hazirlanmigtir
2002/9480 sayils Bakanlar Kurulu Karari e net alam 130 m? 've kadar olan konut teslimlerinde %al net alant 150 m* nin

tistinde olan komut teslimlerivle is vert ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wvgulanmistir,

By sayfa, bu degerleme vaporwmn ayrima:z pargas: olup bagimsiz kullandamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

J

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Izerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk.
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyvle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili

bilgilerin alindign makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alian belgelere gore degerlendirilmistir.

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

» Kullamlan harita. gekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaeiyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

# Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmugtir. Projeksiyonlar deferleme uzmanimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

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

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alisurabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii galismast yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Caligmalarda balge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarn, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu ig¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmay1p konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.09.2016 tarithinde, 2016/0307 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, “Istanbul ili, Kiigiikgekmece Ilgesi.
Halkali Mahallesi’'nde konumlu 800 ada 11 nolu parsel {izerindeki Dumankaya Miks Projesi’nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin
meveut durum degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina diigen
degeri ile 35 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sizlesme geredi rayi¢
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlannuistir
1.4. Degerleme Tarihi

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

¢alismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 08.09.2016 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliilitklerini belirleyen 06.09.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak

hazirlanmgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamimmda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@i A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuat Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitkiimleri ile Kurul®un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

i Goyrimenkul
A Dederleme A
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

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

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

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

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazeie’de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek lizere konunun goriisildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmisur. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06,2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

ATAKZ,

Guyﬂ menkul
Degerleme ALS. x
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ATAK Gayrimenk

Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

iLETiSIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIiHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.

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

Atasehir / ISTANBUL

: 021657915 15 (Tel)

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

: 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket. SPK’'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmug halka agik anonim
ortakhktir.

:02.12.2010
:22.07.2002

: 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Turkiye'nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul 1li, Kiiglik¢ekmece lgesi, Halkali Mahallesi’nde konumlu 800 ada 11
nolu parsel lizerindeki Dumankaya Miks Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve
Emlak GYO A.S. payma disen degeri, projenin mevcut durum degeri ve meveut durum deger
itibariyle Emlak Konut GYO A.$.’nin payma diigen degeri proje kapsamindaki 35 adet bagimsiz
boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in
hazirlanmstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

¥, ATAK
Gayrimenkul

Dederlame A

ul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerleme konusu Dumankaya Miks Projesi. Istanbul 1li, Kiiciikcekmece [lgesi. Halkali
Mabhallesi sinirlan igerisinde yer alan 800 ada 11 nolu parsel iizerinde yer almaktadir.

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

Konu proje, Kanuni Sultan Siilleyman Egitim Arastirma Hastanesi'nin kuzeyinde 221. Sokak
ile Turgut Ozal Bulvan kesisim bilgesinde konumludur.

Taginmaza ulasim: T.E.M. Otoyolu {izerinden Istanbul-Edirne istikametinde ilerlerken
Mahmutbey Bati Kavsagi'ndan énce O3 Kuzey Yan Yola daha sonra Yan Yol Koprii Baglantis: ile
03 - Giiney Yan Yola gegilir daha sonra ilk sag Turgut Ozal Bulvari’na baglamlarak ulagihir.

Tasmmazin yakin ¢evresinde: Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi, Rota
Oficce Bloklan, Bosphorus City. Kiigiikgekmece Golii ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu, istanbul
Saraylari ve i¢erisinde Tema Park’inda bulundugu birgok yeni proje yer almaktadir.

Bogazici Kopriisiine 28 km_, Fatih Sultan Mehmet Képriisiine 28 km., Atatiirk Havalimani'na
13 km., TEM Otoyolu Mahmutbey Kavsagina 5,3 km mesafededir.

W ATAK 7

Gayrimenkul
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu proje kapsamindaki bagimsiz boliimler iizerinde kat irtifaki kurulmustur. 800

ada 11 nolu arsa nitelikli ana tasinmaz. 27.737.16 m? yiizol¢iimiine sahiptir. Kiigiikgekmece Tapu
Sicil Midiirliigii’nden alinan tapu kayit bilgileri raporumuz ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Kiiglikgekmece Tapu Sicil Miidiirligii'nden alinan ve rapor ekinde sunulan takyidath tapu
kay1t bilgilerine gore projenin konumlu oldugu parsel lizerinde yer alan deferleme konusu bagimsiz
boltimlerin miigtereken takyidat bilgileri asagidaki gibi olup bu belgeler raporumuz ekinde
sunulmustur.

Bevanlar Boliimii:

e  Yonetim Plam : 21.02.2013 (01.03.2013/6183 yev.)

Serhler Boliimii:

e Kira serhi: 1 TL bedel karsilifinda kira s6zlesmesi vardir.(99 yilhig 1 TL bedelle kira serhi.
05/06/2012 tarih ve 13358 yev. no ile TEDAS lehine)

Hak ve Miikellefivetler Béliimii:

e Haritasinda sart boya ile isaretli 1500 m* lik kisimda Tiirkive Elektrik Kurumu Genel
Miidiirliigii lehine Enerji Nakil Hatti i¢in irtifak hakki. (Baslama ve Bitis Tarihi:10/02/1971)
(10.02.1971/1012 yev.)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasit mevzuati hiikiimleri

gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

7/
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu taginmaz, 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
dleekli Halkalh Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani sinirlan igerisinde kalmakta olup
“Ticaret Alam™ olarak ayrilmig olup Emsal: 1,75 /Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

HALKALITOPLU KONUT ALANIPLANNOTLARI

1.  GENELHUKUMLER

1.1. Bu plan kapsaminda: Deprem Yinetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi, Su
KirliligiKontrol Yonetmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak YapilarHakkinda Y tnetmelik, 3194 Sayili
Imar Kanunuve ilgili Y 6netmelik hitkiimlerine uyulacaktir.

1.2, llgili kurum (TEIAS, BEDAS. iSKi, IGDAS vb.) goriigleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

1.3, Planlama alam biitiiniinde her tiirlit yapilar igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar ve zemin
etiid raporlarionaylanmadan uygulama yapilamaz.

1.4. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi Sivil Havacilik Genel Miidiirligii'niin Atatiirk
Havaalam ve Cevresine Ait Mania Plani ile gelen irtifa simirlamalarimda hava mania simirlan icinde

kalan imar adalarinda o sinir igin getirilen maks. H yiiksekliginiasan (baca, asansér kulesi vb. dahil)

> AN
Gayrimenkul
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bina yapilamaz.

1.5. Mania plam inis-kalkis koridorunda kalan bdlgede binalarin ¢ati ve dis cephe kaplamalarinin

1.6.

1.7.

1.8.

1.9:

1.10.

1.11.

112

L3
1.14.

parlayicive yansiticidzellik tasimamasi, algalma-tirmanmakoridorunda ugaklarin yogun giiriiltii
olusturmasindan dolay: binalarda giiriiltii 6nleyici malzemeler kullanilmas: ve boélgedeki binalardan
Annex—14 Part 6  geregince manialarin  gérsel  vardimcilarla  isaretlenmesi  ve
1isiklandinimasezorunludur.

Planda gosterilen enerji nakil hatlarmin gectigi imar adalarinda hattin tesir alaninda kalan
parseller planda belirlenen yiiksekligi gegmemek sarti ile TEIAS yénetmelik sartlarina gore TEIAS
Grup lisletme Miidiirliigii'niin goriigii dogrultusunda uygulama yapilacaktir, Plan sinim igerisinde
kalan enerji nakil hattimin  giizergahi  ilgili  kurum  gériisii ahnmak  suretiyle  plan
degisikligiyapilmaksizindegistirilebilir.

Planlama alani icerisinde kalan rayh sistem giizergahlar1 ve istasyon noktalari sematik olup
giizergah ve istasyon noktalari uygulama projesi asamasinda kesinlesecektir ve Ulasim Daire
Baskanligi'nca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda ilgili kurum gériigleri alinarak
uygulama yapilacaktir.

Yonetim, egitim, saghik vb. kamu tesis alanlarindailge belediyesinceonayli mimari avan projeye gire
uygulama vapilacak olup, ilge belediyesindenruhsat alinacaktir.

Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, belediyeye ait Kkiiltiirel tesis, tiyatro, semt
konaklari, muhtarhik binasi, saghk ocagi, fuar alanlan,agik ve kapali spor alanlari, idari birimler. PTT.
ISKI ve Telekom'a ait tesis ve binalar, kres, anaokulu, acil kurtarma ve afet y&netim merkezi
yapilabilir.Bu alanlar kamu veya 6zel vakif ve dernekler tarafindan kullanilabilir.Bu alanlardaki
yvapilar icin bahce mesafeleri, 3 m’den az olmamak sartiyla ilge belediyesinin onaylayacag
mimari avan proje dogrultusunda belirlenecektir. Bu alanlarda gevre yapilanma kosullarina gore
vapilasmakatsayisiilcebeledivesincebelirlenecektir.

Planlama alaninda merkezi Ozellik goOsteren alanlarda. o6zeliklle saghk, itfaiye, iletigim-
haberlesme,vb. tesislerin bulundugu alanlarin civarindaki agik alan, meydan, vesil alan, park gibi
yerlerin uygun noktalar: ilgili kuruluglarin uygun goriigii alimmak ve Heliport Alani Y&netmeligi'ne
uyvimak sart: ile kamuya ait helikopter inig-kalkis pisti (heliport alami) olarak kullanilabilir.
Planlama alani i¢inde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulagim Daire Baskanhgi vb. kurumlarin uygun
goriisii  alinmak kaydi ile meydan ve yesil alanlarin altinda aga¢ ve bitki yasaminin
siirdiiriilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde
olaganiistii durumlarda siginak olarak kullaniimakiizere yer alti otopark alanidiizenlenebilir,

Planda park. yesil alan. agik otopark vb. alanlar acil durumlarda ¢adir kurulacak alan olarak
kullanilabilir.

Atatiirk Olimpiyat Parki baglant1 yolu iizerinde bulunan parseller bu yoldan mahre¢ almayacaktir.
Dere giizergahinda kalan parsellerde ilgilikurumlardan (ISKi vs.) alinacak gériis dogrultusunda

uygulama yapilacaktir.

Plan biitiiniinde tabi zeminin her noktasinda 0.50 metre altinda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak

 ATAK
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kaydiile yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir,

1.16. Bu plan tasdikinden &nceki onayli imar plani sartlarina gbre ingaat ruhsati alinarak yapilanmig
parsellerde bu plan ile istikametlerinin degismesi durumunda miiktesep haklar dogrultusunda yapi
kullanmaizinbelgesidiizenlenebilir.

1.17. Uygulamanet imar parseli iizerinden yapilacaktir.

1.18. Kadastral parsellerimar parselinedéniistiiriiimeden insaat uygulamasiyapilamaz.

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

1.20.  Agik ve kapal ¢ikmalar yapilabilir.Kapah ¢ikmalar emsale dahildir. Bulundugu katin alaninm %15%ini gegmemek
iizere; sokiilir-takilir-katlamrcam panellerle kapatilmig olanlar dahil olmak {izere balkonlar, agik ¢ikmalar, kat
bahgelerive ¢att teraslart emsale dahil degildir.

1.21. Max. su basman kotu +1.50 metredir.

1.22. Yapilasmakatsayisim agmamak iizere bir parsele birden fazla bina yapilabilir.Bu durumda iki bina
arasindakimesafe imarmevzuatindatamimlananmesafeninaltindaolamaz.

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

1.24. Yapilarda renk ¢ati kaplamasi, cephede doluluk bosluk oranlar, bina birim &lgiilerinde yoresel

mimari karakteristiklerine ve topografya ile dogal bitki drtiisiine uyacaktir.

1.25. iskan ruhsati alinmadanénce her 25 m2 ingaat alanina karsilik bir agag dikilecektir,
1.26. Planlama alani igerisinde &ngoriilen ticaret alanlar, konut alanlari, kentsel sosyal altyap
alanlarmin  otopark ihtiyaci Istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon

alanlariigerisinde ¢dziimlenecektir.
1.27. 5000 m?'den fazla alisveris merkezlerine, 10000 m2’den fazla is ve sanayi sitelerine, ana arter

vollara cephesi olan parsellerde katlar alami 5000 mZ’den fazla olan ingaatlara insaat yapim
ruhsati verilmeden 6nce trafik agisindan giris-¢ikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve Trafik
Diizenleme Kurulu) karar alinacaktir.

1.28. £0.00 kotu parsel kisse noktalar: ortalamasidir.

1.29. Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin (Saghk Bakanhg, Milli Egitim Bakanhg,
Ulagim Daire Baskanhgi) gériislerini almak ve talebin bulundugu alandaki vapilasma kosullarin
asmamak ve avan projesi ilce belediyesince onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane ve 6zel
kath otopark yapilabilir,

1.30. Planlama alamindaki alan kavsak noktalani sematik olup, IBB Ulasim Daire Baskanligi'nca
onaylanacak UTK Kkararhh projeler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planlama alaninda
vapilacak yol projelerinde TOK I nin gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

1.31. Emsaldahilindeyarimkat ve teras kati yapilabilir,gat1 kati yapilamaz.

1.32. idari tesis alamnda PTT, miiftilik, itfaive, karakol, telekom. polis merkezi veya kriminal

laboratuan vb. kamu tesisleri yer alabilir. Bodrum katlarda sosyal tesis, depo, arsiv vb.

é Cuyrlmcnhulb\-/
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1.33. Plan biitiiniindeki kres alanlarindaanaokulu yapilabilir. Kres ve anaokulu alanlarindaMilli Egitim
Bakanhigi’ndangériis alinmak kaydiyla, kres, 6zel anaokulu yapilabilir.Bu durumda gerekli olan
yemekhane, etkinlik salonu, spor salonu gibi sosyal alanlar, bodrum katlarda emsal harici olarak
yapilabilir.

1.34. Ozel egitim alanminda; 6zel ilkdgretim, tzel ortadgretim, ozel lniversite yapilabilir.Bu alanlarda
ilgilikurum goriisii alinmak sarti ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

1.35. Yiiksek vapilarda; 6n, van ve arka bahge mesafeleri Istanbul Imar Ydnetmeligi'ne uygun olarak
diizenlenir.

1.36. Ozel saglik alani, zel kiiltiirel tesis alani, 6zel kres alani, 6zel egitim alami ve 6zel spor alaninda
uygulama, ¢evre yapilanma kosullarina gore E=1.70"1 gegmemek kayd: ile ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gire yapilacaktir.

1.37. Komsu parsellerde yer alan saghk tesisleriihtiyaca gore birlestirilebilir.

1.38. Belediye hizmet alaninda (BHA) da, IBB’ye ait hizmet birimleri ve tesisleri, halk ekmek fabrikas:,
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 belediyesinceonayh avan projeyve gore
uygulama yapilacakti. BHA alam IBB miilkiyetinegegmeden ozel proje alaninda uygulama
yapilamaz.

1.39. Spor alanlarmda 6zel spor tesis alaniyapilabilir. Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gore
uygulama vapilacaktir.

1.40. AgiklanmayanhususlardaPlanli Alanlar Tip imar Yonetmeligi gegerlidir.

1.41. 436 ada | parselde Ozel Egitim Tesiside yapilabilir.llge Belediyesinceonaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

1.42. Kiiltiirel tesis alanlarindaegitim birimlerive mesleki kurslara ait yapilar yer alabilir.

1.43. 14.08.2012 t.r’li plan ile gelen donati alanlarinin bedelsiz terki halinde, 14.08.2012 t.Uli plan
oncesinde alinan ingaat ruhsatinda belirtilen emsale esas toplam insaat alamina gére uvgulama
vaptlabilir.

1.44. Park alanlarinda bélgede yasayan niifusun ihtiyaci ve ilge belediyesince uygun gériilen proje
dogrultusunda kapali olmamak sartiyla futbol. voleybol. basketbol vb. sahalan ile kondisyon aletleri
ve yiiriiyiig yollari yapilabilir.

1.45. 452 ada | sayiliparselin bir kism iizerinde bulunan &zel kiiltiirel tesis alaninda E=1.00"dir, hesap
edileniskana tabi ingaat alaninin%25 " iniasmamak kosuluylaticaret fonksiyonu yer alabilir.

2 KONUTALANLARI

2.1. Bu alanlarda planda tammlanmig yapilagma sartlarii gegmemek kosulu ile mimari avan proje

dogrultusunda ayrik. ikiz-avrik ve blok uygulamalariyapilabilir.

ATAKE.
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2.2. - min.dn bahge mesafesi=5.00 metre
- 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. ifrazalam=1000metrekare dir.

2.3. Konut alanlarinda yer alan miistakil trafo parselleri konut alani olmayip konut adasimin emsal
hesabinadahiledilmez.

2.4, B-3 simgesiverilenkonut alanlarindan ve arka bahge mesafesi3.00 m. olarak uygulanacaktir. Ancak,
komsu parsellerde van bahce mesafesi birakilarak vapilmis ruhsath bina bulunmasi halinde yvan
bah¢e mesafesi 3.00 m. olarak uygulanacaktir. Bina derinliginin7.00 m.’nin altina diismesi halinde
ise, Istanbul imar Yonetmeligi'ninilgilimaddesine gére uygulama vapilacaktir. B-3 simgesi olan
konut alanlarinda plan notlarinin 2.1.. 2.2. ve 2.5. maddelerine gére uygulama yaptlmaz.

2.5. Konut alanlarinda ada ya da parsel igin belirlenen emsal degeri igerisinde kalmak ve emsal
alaniin %57ini asmamak kaydiyla ticaret vapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak
ve/veya konut bloklarinm  zemin ve bodrum Kkatlarinda projelendirilebilir. Uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gire vapilacaktir. Aynica, parsel igerisinde konut
yapilarindan bagimsiz olarak yapilacak yapilart hmax=2 kat ve ingsaat alam max=3.000 m> yi
gegmemek iizere ilge belediyesinceonaylanacak avan proje dogrultusunda yapilabilir.

3.  TICARET ALANLARI

3.1. Bu bdlgede ticari amagh yapilar. biirolar, ishanlari, gazino, lokanta, ¢arsi. magazalar, bankalar,
oteller, sinema, tiyatro gibi sosyo-kiiltiirel tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir,

3.2. H.max.=Serbest lejandi getirilenticaret alanlarindaiist katlar konut olarak kullamlabilir.

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

3.4. Ticaretalanlarindaézel huzureviyapilabilir,

3.5. Ticaretalanlarinda;6zel egitim, zel saghkbirimleriyer alabilir.

3.6. Yeniyapilacakifrazlardagegerliolmakiizere:

- min, parsel cephesi=25.00 metre
- min, parsel derinligi=30.00metre
- min. ifraz= 1000 metrekare’dir.

4.  AKARYAKITISTASYONU ALANLARI

4.1. Akaryakitistasyonlarindailgilikurum ve kurulus goriisleridogrultusunda uygulama yapilacakur.

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

4.3. Akaryakitistasyonualanlarindaemsaliagmamak kaydiylaticari fonksiyonlaryeralabilir.

&) NAKE,
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

0.8.

REKREASYONALANLARI

Rekreasyon alaninda, E= 0.25 H=Serbest olup, ilge belediyesince onaylanacak mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

OZEL PROJE ALANI

Ozel proje alaninda emsal 0.30 dur. Ozel proje alanindaki bolge parki (tema park) ve diger
fonksiyonlarm simirlan ile emsalin fonksiyonlar arasindaki dagilimi  Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca onaylanacak kentsel tasarm projesine gére hazirlanacak avan projesinde
belirlenecektir. Avan proje Cevre ve Sehircilik Bakanhg veya [lge Belediye Bagkanhigi'nca
onaylanacaktir, Kentsel Tasarim Projesi veya Avan projeye gore belirlenen fonksiyonlarin sinirlan
esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhit, vb.) yapilacaktir. Yeniolusacak parsellerde emsale esas
ingaat haklari 6zel proje alami sinirlariigerisindekidiger parsellere transfer edilebilir.

Egimden dolayi agifa ¢ikan bodrum katlarin ticari amagh olarak kullanilacak kisimlari emsale esas
ingaat alaninin %50’sini gegemez. Bu alanlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu alanlar
proje siniti igerisindeki diger parsellere +0.00 kotu altinda kullanilmak sartivla transfer edilebilir.
Ozel proje alamnin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onayh kentsel tasarim projesinde bélge parki
(tema park) olarak ayrilacak kisimlaninda rekreatit’ amagh yapilar yapilabilir,bu vapilar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir ve emsale esas ingaat alam planda belirlenen 6zel proje alam
yiizélelimiiniin %10’unu gegemez. Bolge parki (tema park) alanindaki rekreatif amagh vapilar,
lokanta, kafe, cay bahgesi, biife, parekende satis birimleri gibi ticaret tiniteleri, aligveris ve fuar
alanlari, showroomlar (sergi-satis), sinema, tivatro. lunapark, hayvanat bahgesi, miize, dini tesis,
sergi salonlari gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu. buz pisti, atig poligonu, squash (duvar tenisi)
gibi spor salonlari, su oyunlar ve su sporlan, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlar destekleyendiger
fonksiyon alanlarive yapilardir.

Ozel proje alaninda; fonksiyon dagihmi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'neaonayli kentsel tasanm projesinde
belirlenmek iizere bolge parki (tema park). konut. otel, motel ve rezidans gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafe,
¢ay bahgesi, biife, perakende satis birimleri gibi ticaret

tiniteleri, ok kath magaza ve carsi iceren aligveris merkezleri, fuar alanlan, ofis, biiro. showroomlar (sergi-
satig), banka ve finans kurumlarni iceren is merkezleri, sinema. tiyatro, lunapark, hayvanat bahgesi, miize, sergi
salonlan gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atig poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari,
su oyunlan ve su sporlari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlanidestekleven diger fonksiyonalanlarive vapilar ver
alabilir,

Ozel proje alaminda yollardan minimum 10 metre, dere 1slah sinirndan ise, minimum23 metre ¢ekme
mesafesiuygulanacaktir.

Ozel proje alanindaki fonksiyonlarda yapi yaklasma mesafeleri ve H=serbest olup. blok boyutlari,
sekli, gabarisi ve (iskan edilen bodrum katlar dahil) kat yiikseklikleri proje dzelinde, kentseltasarim
ilkelerindeve mimariavan projesinde belirlenecektir.

Ozel proje alaninda, otopark ihtivacini karsilayabilmek amaciyla. kentsel tasarim projesi ile

belirlenecek alanlarda, yeriistiinde yer alacak bitki értiistiniin yasayabllecc‘ lerinlikte toprak &rtiisii
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6.9.

6.10.

6.11.
6.12,

6.13.

6.14.

6.15.

birakilmak sartiyla ilgilimtdiirliiklerin goriisti alinarak, ticari amaglh yeralti katl otoparki  yapilabilir.
Ozel proje alaninda kentsel tasarim projesine gore olusturulacak parsellerde yer alacak yapilarin giris
kotlar, vaziyet planmnda gosterilen ada i¢i yollar mahreg almarak kot verilebilir ve bu alanlarda
daha 6nce yapilan dolgular hafredilerek tabii zemine erigilebilir ve binalara bu zeminden kot
verilebilir.

Egimden dolay: agiga ¢ikacak bodrum katlarda (0 kotunun altinda) iskan edilecek ve emsale
(E:0.30) esas insaat alanlarinin  %50’sini  ge¢meyecek alanlar, kenisel tasarim projesinde
belirlenecek bigimde konumlandirilabilirBu alanlarbir ana yapi kiitlesinin altinda yer alabilecegi  gibi
bagimsiz ve miistakil sekilde ve +0.00 kotu altinda kullanilmak sartiyla proje smirlan igindekiayr
bir parselde de olugturulabilir.

Parsellerarasinda yeriistii ve/veya yeraltindan yaya veya tasit gegigleri yapilabilir.

Ozel proje alami igerisinde rayli sistemler, monoray ve/veya teleferik gibi yeriistii ve yer alti toplu
tasimasistemleri yapilabilir.

Istanbul Biiyitksehir Belediyesinin (Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirligii)
05.07.2012 giin ve 292385 sayihyazisindabelirtilenhususlara uyulacaktir.

TEIAS Tirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Miidiirligii’niin (1. Iletim Tesis ve Isletme Grup
Miidiirliigii) 16.05.2012 giin ve 523 sayiliyazisindabelirtilenhususlara uyulacaktir.

Ozel proje alani lejantinda kalan alanda minimum 3000 m2 bilyiikliginde “dini tesis alam™

ayrilacakur.

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

Imar Plant ve bu plana iliskin 07.03.2011 tasdik tarihli uygulama imar plan: degisikligi plan notiart iptal
edilerek 14.08.2012 tarih ve 13303 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Olur 'u ile yeniden diizenlenmistir.

3.4.

Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Tasinmazlarn tapu kayitlarinda son ti¢ yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel

tizerinde 01.03.2013 tarih 6183 yeviye no ile kat irtifaki tesis edilmistir. Yine 03.07.2013 tarihinde

kamuya bedelsiz terk islemi vapilmstir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsel, 20.01.2008-29.07.2008-05.05.2009 Halkal:

Toplu Konut Revizyon Imar Planinda Emsal: 1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullan ile “Ticaret

Alam”

olarak planlanmig iken 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000

Olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plamnda Emsal:1,75 Hmaks; Serbest

yapilasma kosullar ile “Ticaret Alani™ olarak planlanmigtir,

ATAK Gayrimenkul Degerlema
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parseller. 1917 nolu parselin imar uygulamasi sonucunda

olusmustur.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde ofis’/konut/ditkkan iinitelerini barindiran bir proje

geligtirilmis olup asagida parsel blinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAAT — gp || TOLAM
NO | TARiHIi | NOSU NEDENI | SINIFI ALANI ADEDI | eni
A 9.3.2012 124 YENI YAPI 3B 7.698.33 DUKKAN 9 5
B 9.3.2012 125 YENI YAPI 3B 50.079,05 DUKKAN 49 6
, APARTMAN BINAS] 252
BI 9.3.2012 126 YENI YAPI 3B 16.701,37 - 28
OFIS VE ISYERI 7
B2 | 9.3.2012 127 YENI YAPI 3B 23.706,54 | APARTMAN BINASI 382 37
APARTMAN BINASI 23
B3 | 9.3.2012 128 YENI YAPI 3B 4.207.11 . 24
DUKKAN 1
C 9.3.2012 129 YENI YAPI 3B 19.580,25 DUKKAN 13 8
121.972,65 736

ATAK 2
Goayrimenkul j
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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 gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhik ve Iskan Bakanhg
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midiirligii tarafindan yazilnus olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayih yvaziya gore Emlak Konut GYO A.S, tarafindan vaptinlacak vapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayn ayn iistlenilecektir.

[1gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

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

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

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim se¢eneginin tzerinde “diikkan, ofis ve rezidans

daireler barmdiran bir proje™ inga edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢cin yapr kullanma izin belgesinin

alinmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalnizca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 35 adet bagimsiz b&liimiin pivasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmugtir. Tarafimiza sunulan bagimsiz béliim listesi rapor

ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Istanbul Ili, Kiigiikgekmece [lgesi, Halkali Mahallesi, 800 ada 11 nolu parsel iizerinde

gerceklestirilen proje hasilat paylasimn modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel igin Emlak
Konut GYO A.S. ile Dumankaya Insaat Sanayi ve Tic. A.S. arasinda stzlesme yapilmistr.
Sozlesmede Arsa Satisi Karsihig Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 270.500.000 TL+KDV, Arsa Satist
Karsthgi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 82.502.500 TL+KDV ve % 30,50 Arsa Satisi
Karsilign Sirket Pay1 Gelir Orami (ASKSPGO) bilgileri yver almaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Dumankaya Miks™ Projesi’nin sermaye piyasasi mevzuati cgergevesinde

gayrimenkul yatrim ortakliklar portfGyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.

R %7
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3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel 27.737.16 m? yiizlgiimiine
sahiptir.

e Parsel liggene benzer bir geometrik sekle sahiptir.

e Parsel, dogudan batiya egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Proje kapsaminda A, B, B1, B2, B3 ve C Bloklar bulunmaktadir.

e Projede 72 adet diikkan, 7 adet ofis, 657 adet konut bulunmaktadir.

e Projede yer alan 736 Bagimsiz biliimiin bloklara gére dagilim asagida tabloda gdsterilmistir.

BLOK NO B.B. NITELIGi B.B. ADEDI
A Diikkan 9
B Diikkan 49
Mesken 252
Bl Ofis 7
B2 Mesken 382
Mesken 23
B3 Diikkan 1
C Diikkan 13

s Projede yer alan tinitelerin sayilan ile kullamm alanlarimi gosterir tablo asagida tabloda

gOsterilmistir.

KONUT TiPi ADEDI BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M?)
Stitdyo 168 38.60 — 40,68
I+1 367 56,29 — 135,07
2+1 122 97,12 — 98,45
Diikkan 72 26,62 — 3133,27
Ofis 7 29,97 — 4225
736

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik % 95,72 dir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
e  (Gelismekte olan bir bdlgede konumlu olmasi,
e Ulasiminn kolay olmasi,

e Kat irtifakimin kurulmus olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Yakin gevrede gelistirilmekte olan ¢ok sayida projenin meveut olmasi.

uﬂgﬂficmﬂ A, 5
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tamimlar

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

Deger kavrami, satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakur. 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 satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Al ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e  Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve saticr arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahigi i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyl degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifr i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklarin agik artirmayla satilmas: &nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar géz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdur.

AFAK
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari degier esas alarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiini olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamilan Yintemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagirma Yaklagimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihir. Bu
galigmada amag, piyasada ger¢eklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilasirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirh bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas

kogullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas1 veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dustilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal [sletme Degeri Tamum
3 UDES ~Uluslararast Degerleme Standartlart T
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
verine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
lecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda 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 olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girisimci yonlinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tirliniin yer aldig1 sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini vapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabr yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ok farkhilik gostermesi ve
bu nedenle emsal kargilastimamn her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecedi getiri orammni
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Y&ntem
Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ckonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikinuilar meveuttur, Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlann olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orami™ olarak kullanilmas1 sonucunu getirmigtir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran icinde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullamilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:

¢ Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikhi degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

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

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢galismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngériilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

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

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

NPV analizindeki élgiimiidiir, Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. ¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislannmin mevcut degerini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatirimcilar igin temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidur.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, diriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Déonem Sonu Degeri

Kargilaguinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
Gngdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (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 2015 yilinda, bir énceki yila gore 1 milyon 45 bin 149 kisi

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

Yillik niifus artis iz 2014 yilinda %o13.3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92 ,1¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2,9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu,

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19.3), Sinak (19.5) ve Agn (20,3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

4 Demogralik veriler TUIK nun yavinlanug oldugu Adrese Dayal Nitfus Kayit Sistermi Sonuglari, 2014 raporundan alb .-_‘
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oranmi da %8.2'ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

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

Yiizolelimli bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

ylizolglimiine  sahip  Yalova'mmn niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii

Tiirkiye, diinyamn 18. ve Avrupa'mmn 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda biiylime hizim yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in iigiincii
ceyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandini yakalanmstir.

2015 yihinda iktisadi faaliyette beklentilerin tizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkisi bitytimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamigtir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi tiretiminde 2015 yili son geyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son yillarda %3-4 arahfinda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkiye i¢in yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmasi amaglanmakiadir. Daha 6nceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizli biiylime igin 6nceki hiikiimetlere gire daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan dngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da

ckonomik biiyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli glindem 6nceliklerinin basinda. Bagkanlik Sistemi veya partili
Cumbhurbagkanlig: sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar sivaset ekonominin &niine gececek ve ekonomide
veni bir bekle-g6r dénemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

* hutp//www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
® TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016”, say1:22
"IMSAD Ayhk Sektsr Raporu Mayis 2016, “Turkiye Ekonomisi” _—
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Anayasa degisikligi referandumu, olas1 bir erken segim. dokunulmazhklarin kaldirilmas:

sonrast olugacak siyasi gerginlikler ile olast bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi éngériilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tuketici giiven endeksi

Tablo 2.2.1: Tiirkiye’nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi 6nceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yili II. ¢eyreginde de
siirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmugtir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas! iginde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9.50°ye indirmis. bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi min ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalar fonlama ortalama maliyeti de béylece yiizde 8,40 oranindan
ylizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de simirli bir indirim katkisi

saglayacaktir’,

Enflasyonda 2015 yihnin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diiglis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk ceyreginde déviz kurlannin yillik enflasyon
lizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda g¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismils. ana egilimlerinde gorlilen iyilesme

devam etmistir.'"

§ !MSAD Ayhk Sektdr Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”

? IMSAD Aylk Sektsr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

' TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gdriintim Mayis 2016, sayl 22 ve TC Maliye
Bakanlig: Yilhk Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. = i AT A i (
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"!
T.C. Merkez Bankas: 2016-1I. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak vakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7,57¢; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag: 6ngérmektedir. Bu ¢er¢evede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yili sonunda %6.,3-8,7 araliginda, 2017 yili sonunda ise %4,2-7,8 arah@inda
gereeklesecegini ongorillmektedir'? (Grafik 2.2.3).

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢kt agigi tahminleri®
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslann ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiirillecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalar Tirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmigtir. Sepet kur 3,10 TL {izerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, iceride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhigin siirmesi
beklenmektedir'?.

" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir.
1 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporn Mayis 2016, Say1:22

3 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den alinmistir.

¥ IMSAD, Ayhik Sektir Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi” 3
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda doért kez yapilan segimlerin
yaratuigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar1 kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort il igin ortadan kalkmis géziikmektedir. Ancak, Tiirkive gibi
geligmekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'min 2016 yili
basinda faiz arttirma karari ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiyr halen devam
etirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektérleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi éngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihnin ilk alti ayinda goriilen durgunluk. dérdiincii
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tiggeyre@ini yiiksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajh satis sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir, Etkili
olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

182.718 233.817

409.812 186.768 223.044

%4DEGISIM | 1.6 55 46

'l:;blo 2.3.1: Konut satiglanimin dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarim da igeren
ikinci yarnisinda gérmeye baslayacagimizi 6ngdrmekteyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fivatlarda anlamh bir diigiis olmayacagim

ancak kampanyali ve 6zel satiglarin artacag: diisiintilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Mart ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1,09

Degerlems AS.

oraninda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir.
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Bir 6nceki yilin aym ayina gére yiizde 15.33 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak
yiizde 7,32 oraninda artmigtir. Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
yili Mart ayinda 1569.63 TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'?

.F qu};-*l N KFE
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE willik yiizde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.4.1. Istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur, Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi. Asya'daki bllimiine ise Anadolu Yakasi denir. {lin simirlar igerisinde
ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

13 & TC Merkez Bankasi, Istatistik Genel Madurlug Reel Sektor Verileri Mudariaso, "Konut Fivat Endeksi rv[an 2016". 27 Mayis.2016
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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 cok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli: kislar soguk,
yagigh ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriilii. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
glirgen, ak¢aagag, kestane. gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yilksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilcesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gb¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

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

[stanbul'un 14't Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yihi verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(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 gére en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus iige Nufus iige Nufus iige Nuitus

Adatar 16.166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495006 | Siivri 155.923
Arpavutkoy 215531 Beyhkdizu 244 760 | Glngdren 306.854  Suftanbeyli  309.347
Alasehir 405974 Beyoglu 245219 | Kadikoy 506.293 Sulangazi 505.190
Avcilar 407.240 Biylikgekmece 211 000 | Kagithane 428 755 Sie 31718
Badcilar 752 250 | Catalca 65 811 Kartal 447 110 Sisli 274 420
Bahgehevier 602931 Cekmekoy 207 476 | Kugukcekmece 740090 Tuzla 208 BO7
Bakirkoy 220974 Esenler 481 621 Mallepe 471 059 Umranye 660125
Basaksenir  333.047 | Esenyun 524 733  Pendik E46.375 Uskiidar 534 636
Bayrampasa 269877  Eylp 361 531 | Sancakiepe 304.406 Zeyunburmu 292.313
Begiktasg 186 570 | Fatih 425 875 | Sanyer 335598
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[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir,

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 y1l: istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlari
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

5.4.2. Kii¢iikgekmece Tlgesi (*)

Kiigtikgekmece Ilgesi, 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla 1
koy 25 mahalle olmak iizere toplam 26 yerlesim yeri olan ve Bakirkdy Ilgesi'nden aynlarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen hizmete girig tarihi ise 15.07.1988'dir. [lge'nin yiizoletimii kadastrodan
alinan kayitlara gore 118 km*dir. Sahil uzunlugu 7 km_'dir. [l merkezine uzakhig ise 23 km. dir.
Smir komgulan giineyde Bakirkdy, Marmara Denizi, batida Avcilar, Biilyiikgekmece ve Catalca,

kuzeyde Gaziosmanpasa, doguda Bahgelievler, Bagcilar ve Esenler Ilgesi’dir.
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Kiigiikgekmece adinin kaynagi oldukea tartigmalidir. Genel olarak kenarinda kuruldugu golle
ilgili oldugu kabul edilir. "Cekmece" olarak amlan iki géliin boyutlariyla adlari uygunluk géstermez.
Biiyiik¢ekmece Goli'nden daha biiyiik oldugu halde tam tersi bir ad tasimasinin genel kabul géren
agiklamasi, goliin deniz baglantisimi saglayan gegit lzerindeki koépriiniin kiiglikliigiidiir. Osmanli
doneminde yazilmis birgok batih kaynakta bu koprii, "Kiigiik Koprii" anlaminda "Ponte Piccolo”
adiyla geger. IKi gole de verilmis olan "Cekmece" adinin, balik tutmak igin denize agilan gegitlerde

kurulan ve yukar: ¢ekilerek agilan kafesli setlerden geldigi kabul edilir.

Konumu ve Cografyasi

Istanbul 1li'nin bati yakasinda yer alan Kiiciikgekmece Il¢esi, Marmara Bolgesi'nde Catalca-
Kocaeli boliimii Catalca Yarimadas tizerinde yer alan bir konuma sahiptir.

Doguda D100- TEM Baglanti Yolundan baslayip bauda Kii¢lik¢ekmece Gélii‘ne; giineyde
Marmara Denizi’nden baglayip kuzeyde TEM (E80) Otoyoluna uzanan bu lokasyon aym zamanda
Trakya Yarnmadasi’nin dogu-giineydogu kismina karsilik gelmektedir.

Asya-Avrupa baglantisimi saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (ES)
gibi 6nemli karayollannin yam sira Sirkeci merkezli Avrupa’ya uzanan demiryolu agimin iizerinde
bulunmaktadir.

Kiigiikgekmece Ilgesi, deniz seviyesine yakin yiikseltisi hafif dalgali rolyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir. Genis diizliikler halinde az dalgali (engebeli)
bir alana yayilmigtir. Deniz ve gél kiyilarinda igerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde
yiikseklik 200 m. bulur. Vadiler oldukg¢a belirgin gériiniimdedir, ilgedeki géliin morfolojik (bigim)
yapist nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yah) goliidiir. Diinyada pek ender olusan lagiin géllerden
birisidir. Ilge simirlarinda kalan akarsular uzunluklan, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir
kesimi hizli kentlesme ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlari i¢inde kalmig olduklar
icin sanayi ve kentsel atiklar1 denize bosaltan derelere déniismiistiir. Bashcalan ise Nakkasdere,

Sazlidere, Topgular Dere, Hasan Dere, Karanlik Dere. Selim Dere, Azakh Deresi’dir.

Sosyal Hayat
Ilgenin biiyiikk bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun

vapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildiigii ilgede. 1990'lardan baslayarak "toplu konut"
vapilasmalart da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolu’nun bu bélgeden gecmesi, Ikitelli ile istanbul
arasindaki ulagim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu bdlge 6nem

kazanmaya baslamustir. Ote yandan gézle goriilir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi

i = 2 O T
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Kiigiikgekmece Ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'nin iizerinde
biiyiik fabrika, sanayi-ticar siteleri ile ilge sinirlaninda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi igletmesi ve attlye mevcuttur. Bu nedenle de. niifusun yogunlugunun isgiler ve onlarin
ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz. ilgenin
simrlari i¢inde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat Stadi ve 49 kooperatif
ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi yatrmlarla ilge hizli gelisimini
stirdiirmektedir.

2010 Avrupa Kiiltiir Bagkenti Istanbul'un Kiiltiir ligesi Kiiglikgekmece'de modern mimarisi ve
teknik acidan son derece donamimli altyapistyla, her tiirlii sosyal ve kiiltiirel etkinligin rahatlikla
gergeklestirilebilecegi Cennet Kiiltiir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltiir ve Sanat Merkezi
(HKSM) ve Sefakoy Kiiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) mevcuttur

Kiigiikcekmece il¢esi Gayrimenkul Piyasasimn Durumu

Kiigiikgekmece Ilgesi biinyesinde birgok iist 6lgek projenin planlamyor olmasinin, rayh sistem
yollarinin giizergahinda yer almasiin ve gayrimenkul sektoriindeki 6nemli oyuncularin bu bolgede
yatirnmlarinin devam ediyor olmasi bugiin igin bolgenin degerini arttirmakta oldugu gibi yapilmasi
hedeflenen projelerin hayata gegmesiyle de daha kiymetli bir boélge olacafi yoéniinde fikir
vermektedir.

llge biinyesinde yapimi devam eden ve yapilmasi tasarlanan diger projeler su sekildedir;
Modern ve yiiksek kapasiteli bir banliyé demiryolu sistemiyle Istanbul’daki iki yakayi birbirine
baglayacak olan Marmaray Tiip Gegit Projesi, Avrupa vakasinda bulunan Kiigiikgekmece Ilgesi'nde
konumlu Halkal: ile Asya yakasinda bulunan Gebze Ilgeleri’nde gayrimenkul fiyatlarina yansimakta
olup bu yansimamn devam edecegi éngoriilmektedir.

Tema Park, Tiirkiye'nin en biiyiik fuar ve kongre merkezi olacak olan vizyon proje, AVM,
Otel ve Ofis alani olarak projelendirildi. Kiiglikcekmece Malezyali mimar Ken Yeang'in tarafindan
tasarlanan Kiigtikgekmece Meydam1 Kentsel Tasanim Projesi ile bolgenin ekolojik park haline

gelecedi dngdriiliiyor.

Not: Hge ve bolge hakkindaki bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugtir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim1” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasim® yontemleridir.

Degerlemesi vapilacak tagimmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal Gzelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat igleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolayi heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakl
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin ahnms ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel. aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr
béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, amlan yapiya
iliskin olarak vapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi veterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir,

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

Projenin mevcut hali ile degerine ulagsmak i¢in Maliyet QOlusumlar1 Yaklagiom Yontemi
kullamlmstir. Bu yéntemde maliyet unsurlanindan olan arsa deferine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulagsmak i¢in Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim

Yiéntemi ve bu yéntemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlarn Yaklagimi Yéntemi tercih

edilmistir.
Goyrimenkul J)\-l/
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6.1.

Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Arsa Emsal Arastirmalar :

Aragon Emlak (533 310 41 10): Kiigiikcekmece Atakent Mahallesi’'nde konumlu, konut

alani imarli, E:1,25 ve H:serbest yapilasma sartlan olan, 42.600 m? yiizélgiimiine sahip
arsanin 42.600.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 2.940.-
TL/m?)

Cmar Gayrimenkul (507 639 32 11) : Rapor konusu projeye yakin konumda, Soyak Projesi
igerisinde 850 m? ylizol¢timiine sahip ticaret imarli parsel igin 1.800.000 TL talep edilmekte
iken yakin dénemde 1.400.000,-TL bedel ile satilmigtir, (Birim Degeri: ~ 1.647 TL/m?)
Taha Emlak (532 597 6256): Kiigiikgekmece Yarimburgaz Mahallesinde Atakent Projelerine
cepheli manzarali 405 m? arsa 405.000 TL bedel ile satillik oldugu bilgisi ahnmistir. Parsel
gecekondu dnleme bolgesine alinmig olup heniiz imar plam meveut degildir. (Birim Deger:
1.000.-TL/m?)

Evyvap Emlak (532 482 7646): Kiigiikgekmece Atakent Mahallesinde Merkezi konumda Toki
konutlarinin bulundugu bélgede E=0.50 ticaret imarli 1194 m? yiizélgiimiine sahip arsa i¢in
999.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi ainmistir. (Birim Deger: 2460.-TL/m?)
Antalva Emlak Konut insaat (532 322 52 75): Kiiciikcekmece Atakent Mahallesi’nde

konumlu, konut+ticaret alani imarh, E:2,50 yapilasma sartlan olan, 24.000 m? yiiz6l¢iimiine
sahip arsanin 40.000.000,-USD bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmustr. (Birim Deger:
4.900.-TL/m")

Konut Emsal Arastirmalar::

Kupon Gavrimenkul (541 545 00 52): Atakent Mahallesi Elit City Projesi’nde konumlu, 21
katl binamin 16. katinda ver alan, 170 m?® kullanim alanh, 3+1 dairenin 760.000,-TL bedel ile
satihik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~4.471.-TL/m?)

Tema World Gayrimenkul (544 693 11 80): Atakent Mahallesi Istanbul Saraylari Hanzade

Konaklar Projesi’nde konumlu, 11 kath binanin 3. katinda yer alan, 110 m? kullamm alanly,
2+1 dairenin 470.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: ~4.273.-
TL/m?)

Country Su Gayrimenkul (533 135 36 82): Atakent Mahallesi Tema Istanbul Projesi’nde

konumlu, 11 kath binanin 7. katinda yer alan, 98 m? kullamm alanli, 2+1 dairenin 500.000.-

TL bedel ile satilik oldugiu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~5.102.-TL/m?)
Site Emlak Gavrimenkul Damsmanhg (555 250 30 55): Atakent Mahallesi Soyak Park

Aparts Projesi'nde konumlu, 9 kath binann 5. katinda yer alan, 84 m? kullanim alanh, 2+1
dairenin 310.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi ahnmistr. (Birim Deger: ~3.690.-TL/m?)
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¢ Best House Gayrimenkul Danmismanhgi (506 214 33 34): Atakent Mahallesi Bosphorus City
Projesi’'nde konumlu, 19 katli binamin 19. katinda yer alan, 188 m? kullanim alanli, 2+1
dairenin 675.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~3.590.-TL/m?)

o Jdeal-ist (542 892 34 67): Atakent Mahallesi Bosphorus City Saraybahge Projesi'nde
konumlu, 11 katl binamin 2. katinda yer alan, 141 m® kullanim alanli, 3+1 dairenin 600.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.255,-TL/m?)

o Real Expert Gayrimenkul (530 275 04 46): Atakent Mahallesi Soyak Evostar Projesi’nde
konumlu, 9 katli binamin bahge katinda yer alan, 86 m? kullamm alanli, 2+1 dubleks tipi
dairenin 400.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.651,-TL/m?)

e Inter Emlak Damsmanhif (532 325 89 21): Atakent Mabhallesi Istanbul Saraylan
Projesi'nde konumlu, 22 kath binamn 6. katinda yer alan, 119 m’ kullanim alanli, 2+1 dairenin
495.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~4.160.-TL/m?)

e Tema Class Gayrimenkul (532 560 60 28): Atakent Mahallesi Istanbul Saraylar1 Projesi’nde
konumlu. 12 katli binamin 1. katinda yer alan. 138 m* kullanim alanh. 3+1 dairenin 575.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.167,-TL/m?)

¢ Kent Emiak (532 178 53 68): Atakent Mahallesi Lounge 2 Projesi’nde konumlu, 8 kath
binanin 6. katinda yer alan, 90 m? kullanim alanli, 2+1 dairenin 420.000.-TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: ~4.667.-TL/m?)

e Sahibinden: Atakent Mahallesi [stanbul Saraylar1 Hanzade Konaklari Projesi’nde konumlu.
19 katl: binamn 9. katinda yer alan, 113 m? kullanim alanlh, 2+1 dairenin 490.000,-TL. bedel
ile satihik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~4.336,-TL/m?%)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

e Inter Emlak Damismanhg (532 345 96 40): Atakent Mahallesi Istanbul Saraylan
Projesi’'nde konumlu, 300 m? kullanim alanh, 2 béliimden olusan diikkanin 3.000.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: 10.000.-TL/m?)

o inanlar Line (530 325 21 14): Atakent Mahallesi Terrace Tema Projesi'nde konumlu, 183
m? kullanim alanli, 1 béliimden olusan diikkanin 2.565.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir, (Birim Deger: ~14.016,-TL/m?)

e Namh Gavrimenkul (532 255 79 48): Rapor konusu tasmmaza yakin konumlu, 55 m?
kullanim alanli, 1 béliimden olusan diikkanin 750.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alnmugtir. (Birim Deger: ~13.636,-TL/m’)
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e Esin’ti Gayrimenkul Damismanhk (531 868 27 11): Atakent Mahallesi’nde yeni yapilmis
olan AVM'de konumlu, kiracili, aylik 40.000,-TL+Satis cirosunun %35 kira degeri olan, 1.000
m’ kullamm alanli, 4 bsliimden olusan diikkamin 12.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 12.000,-TL/m?)

¢ Remax Miijde (533 283 10 47): Atakent Mahallesi Bosphorus City Projesi'nde carsida

konumlu, kurumsal kiracili, 85 m? kullamm alanh, 1 bsliimden olusan diikkamn 1.115.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~13.11 8,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde goriigmiis oldufumuz vyetkililerden grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumiar Yaklasim Yintemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapuun giinimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayri irdelenmigtir.
Bu degerler tek basina satiga esas alinabilecek degerler olmayip 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 sunulmug arsa

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

gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir,

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
biiyiikliiklerine ve imar oOzelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida rapor konusu taginmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.
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DUZELTME KRITERLERI EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

1 2 3 4 5
YUZOLGUM (m?) 42600 850 405 1194 24000
SATISA SUNULAN BiRIiM DEGERI (TL/m?) 2940 1647 1000 2460 4900
PAZARLIK PAYI -10% -10% -10% -10% -10%
:']r‘l:‘i;l“(;‘:];ﬂ{LE$MESi MUHTEMEL BIiRiM DEGER _— . il Hid it
BUYUKLUK iCIN DUZELTME -10% 5% 10% 10% -5%
KONUM DUZELTMESI 5% 20% 50% -10% -15%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI -10% 5% 40% 10% -20%
DUZELTILMIS BiRiIM DEGER (TL/m?) 2,249 1,927 1,800 2,435 2,646
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 2211.498

Tim bu veriler 1s18inda proje kapsamindaki parselin mevcut Ozellikleri, yapilasma
yogunlugu, yliz6l¢limii, imar fonksiyonu dikkate alinarak deger takdir edilmigtir. Buna gore rapor

konusu parselin birim ve toplam degerleri asagida tabloda g6sterilmistir.

oo e[ BIRIM DEGER TOPLAM DEGER
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU (m?) (TL/M?) (TL)
(61.021.752,-)
800 L1 27.737.16 2.200.- ~ 61.000.000.-

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmus ve
ingaati zeminde de baglamis durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.'den alinan hak edis bilgileri
dogrultusunda ingaat seviyesinin genel olarak % 95,72 oldugu 6grenilmistir. Meveut durum degeri
bu bilgi dogrultusunda hesaplanmustir.

Rapor konusu tasinmazlarin yapr ruhsatinda 3B siifinda olduklari gériinmektedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi'nin 2016 yili birim maliyet tablolarma gére 3B simfi yapilarin birim maliyet
degeri ise 750 TL/m?'dir.

Ancak projenin detaylan ve mahal listesi incelendiginde, yam sira Bl ve B2 bloklarin yap:
yiiksekliklerinin 84 m. iistiinde olmasi durumu goéz Oniinde bulunduruldugunda III-B maliyetinin
oldukga iistiinde maliyet olacagi kannatine vanlmis ve bloklarin deger tespiti bu kriterler g6z dniine
almarak yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizél¢limii bazinda

100.-TL/m? olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢erg¢evesinde

hesaplanmistir.
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Blok Ruh-sa_t Ruhsat “{apl Ingat Alan Kal_ Birim Deger Tﬁplam Deger
No Tarihi No Simifi Adedi (TL/m?) (TL)
A 9.3.2012 124 3B 7.698.33 5 900 6.928,497.00
B 9.3.2012 125 iB 50,079.05 6 9200 45,071,145.00
Bl 9.3.2012 126 3B 16.701.37 28 1300 21,711.781.00
B2 9.3.2012 127 3B 23.706.54 37 1300 30,818,502.00
B3 9.3.2012 128 3B 4.207.11 8 900 3,786,399.00
C 0.3.2012 129 3B 19.580.25 8 900 17,622,225.00
Cevre Dizenleme, Aydinlatima vs. (Maktuen) 2,773,716.00
128,712,265.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik orammnm %95.72 oldugu bilgisi ile mevcut maliyet;

% 95,72 x 128.712.265,00 TL = (123.203.380.06) ~ 123.203.380,- TL olarak hesaplanmistir,

Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

61.000.000.-

Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL)

123.203.380.-

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

184.203.380,-

Sozleyme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 % 30.50°dir. Emlak Konut GYO A.S.

miilkiyetine sahip oldugu arsayr hasilat paylasim karsihiginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi

gerceklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geregi her tiirlii ingaat malivetine yiiklenici firma

katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapnus oldugu tiim insaat

maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§.’ne ait olan arsanin degerinin, mevcut

durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin

minimum deger olacagi kanaatine vartlmistir.

Projenin Meveut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen
Toplam Degeri (TL)

61.000.000,-
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6.3. Projenin Tamamlanmas1 Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklagim Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlar1 hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmis giincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan % 30,50 hasilat payimn degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel tizerindeki satilabilir

ingaat alanlan agagidaki tabloda sunulmustur.

e Projede toplam satilabilir alan 54.642 m?* dir. Asafida kullanim amacina gore dagihimlan

sunulmustur.
SATILABILIR
ALAN
DAIRE 40.799.62
DUKKAN 13.404,05
OFiS 438,33
TOPLAM 54.642,00

e Satlabilir alanlar, ¢arsaf listeden alinmistir,
Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.
e Nakit akislar: hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir,
e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.
e Projede mevcut satis oram dikkate alindiginda tiim satiglarin 2016 yilinda tamamlanacagi
varsayilmistir.
e Proje genelinde m? bazinda konut birim degeri ortalama 4.000.-TL/m? ofis birim degeri
6.500,-TL/m?, diikkan birim degerinin ise 12.500.-TL/m? olacag: kabul edilmistir.
e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gdsterilmistir.
Ulagilan Deger

Yukaridaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 333.598.250.-TL

olarak bulunmustur.
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Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 333,598,250.00
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payr Oram 0.3050
Emlak Konut GYO A.§. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 101,747,466,25

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§. ne ait olan % 30,50 hasilat payimn degeri aymi zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmigtir.

Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz Ekler) tablosunda goriilecedi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplami 333.598.250.- TL, Emlak Konut GYO A.S. nin hasilat payi
ise 101.747.466.25 TL olarak hesaplanmistir.

6.4. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’nin Istanbul [li. Kii¢iikcekmece Ilcesi. Halkah
Mahallesi 800 ada 11 nolu parsel {izerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi’nin meveut durumuyla
toplam degeri 184.225.132.- projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
degeri 61.000.000,-TL ., projenin tamamlanmas:i durumunda bugiinkii degeri 333,598.250,-TL,
projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diigsen gelirlerin bugiinkii degeri
101,747,466.25 TL olarak hesaplanmigtir. Gelir indirgeme y6ntemi tahmin ve projeksiyonlar ile
istikrarlt bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin konu parselin arsa degeri. emsal karsilastirma
yontemi ile ulagilan degeri olacagi kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu parselin pazar

degeri 61.000.000.-TL olarak takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 35 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak 24.709.600,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo

halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7

DECGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Kiigiikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi 300 ada 11 nolu
parsel iizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi'dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer,
civarinin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi. teknik gartname ve
mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, 1g¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig ve bilgede detayh
piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje iin piyasa sartlarina gore hesaplanan
ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 184.225.132,00 62.875.471.67
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri 61.000.000,00 20.819.112,63
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 333.598.250,00 113.856.058.02
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma Diigen 34.726.097,70
Gelirlerin Bugiinkii Deperi 101.747.466,25

35 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlaruni Yerine Getirilmesi 24 709.600.00 8.433.310,58
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri e

35 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarin Yerine Getirilmes: 28.568.278.00 9,750.265,53
Durumundaki KDV Dahil Toplam Deperi e

L]

Rapor tarihi itibarivie TCMB daviz sang kurn 2,93 TL kullandngtir.

Konn gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pryasas: Mevzuah Hikimlert geregince Gayrimenkul Yatirsm Oriaklif portfGytine
“Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel brulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan hitkiimlerine gore hazirlanmigir.

2002/4480 sayilt Bukanlar Kuruln Karare ile net alami 150 m? 've kadar olan konut testimlermde %l net alan 150 m* nin
fistinde olan konut testimlerivle is veri ve diger gavrimenkullerin teshimlerinde ise %18 KDV wegulanmagiw.

Bu sayfa, bu degerleme raporumun ayridmaz pargast olup bagumsiz kullandamaz.

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlar1 halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

iilent AR Dilara DINCYUREK

EKLER
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Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmug Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

35 adet bagimsiz bdliimiin rayi¢ deger tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

fmar durumu ornekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlar

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayl mahal listesi

Fotograflar ve uydu goriintisil

Raporu hazirlayanlarm SPK lisans belgesi drnekleri
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