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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikkleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 24.10.2017 tarihinde, 2017/0247 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

b

Raporda belirtilen analizlerin, opsivonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;
» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

-

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnyargimizin olmadigin;

Degierleme iicretimizin raporun herhangi bir béléimiine bagh olmadigini;

Y v

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

".*

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalarn yapmuis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

b

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 Uluslararas1 Degerleme

v

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gaynmenkul Yatirim Ortakhigi A.$.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 20.10.2017

RAPOR TARIHI 24.10.2017

RAPOR NO 2017/0247

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 1li Maltepe Ilgesi Kiigikyali Mahallesi 16771/1, 16772/1.
16773/1, 16773/2 Numarali Ada/Parseller

KOORDINATLARI 16771 Ada 1 Nolu Parsel: 40.948788, 29.11897
16772 Ada 1 Nolu Parsel: 40.947893, 29.12052
16773 Ada 2 Nolu Parsel: 40.947046, 2912138

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

iMAR DURUMU 16771 Ada 1 Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alanm, E:1.80

16772 Ada | Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alani. E:1.80
16773 Ada 2 Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alam, E:1.80

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasvonu belirtilen Nidapark Kiigiikyali Projesinin
meveut durumda ve tamamlanmas: durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 2025
adet bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlanni yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti icin hazirlanmistir.

TL uspD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

792.444.176,00 214.174.101 62

Degeri

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payna Diigen

716267 165.00 193.585.720,27

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Deeri

2,509,147 564.00 6T8.147.990.27

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Defieri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.$. Payina

1.527.000.300.00 412.702.783,78

. TCMB USD diviz sang kuru 3,70-TL olarak almmgtir.

o Konu gayromenkullerin dgili Sermaye Piyasasi Mevzuan Hitkiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim Ortaklige portfiviinde “FProfe " baghgr
altnde bulunmalarinda herhangt bir engel bulinmamaktadir,

o Burapor ilgili Sermaye Plyasast Mevzuaty hitktimlerine gdre hazurlanmegty.
2002/4480 savilt Bakanlar Kurulu Karar: ile net alant 150 m? ve kadar olan konut tesiimlerinde *o/ net alans 150 m* ‘mn tistinde olan konut
teslimierivie is yeri ve diger gayrimenkullerin feslimlerinde 1se %618 KDV wygulamnistr. 01.01.2013 farilinden sonra ingaat ruhsati alman,
tAfet Riski Altindaki Alanlarm Dindigtirilmes) Hakkinda Kamm kapsaminda rezerv yapi alant ve riskii alan olarak belirlenen yerler ile
riskli yapilarn bulundug verler hartg) gayeimenkuller icin ise 0-499 TL arast olanlar %1 oramnda, 500-999 T1. arasi elanlar %68
aranminde, 1000 TL ve sizeri olantar 9518 oramnda KDV ye fabi olacakny.

o Busavfa bu degerieme raporumin ayrilmas pargasy olup bagumse kullandamaz.

e Rapor kopvalarunn kullammiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketiniz sorumly degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilentfY ASA
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:;401437)
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ¢zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme g¢aliganinin
bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

> Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

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

#» Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismas:
vapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

» Kullanilan harita. sekil ve cizimler sadece g6rsel amachdir. rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amactyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullamilmamahdir.

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

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz &niine alinarak
yapilmistir, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi de@isen
pivasa kosullarina bagihidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

> Degerleme uzmam miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglia zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin dilgmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Y

Gayrimenkullerde zemin arastwmalart ve zemin kontaminasyonu gahgmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamstir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadid1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

)/ ATAKE,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.10.2017 tarihinde, 2017/0247 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyah
mahallesinde konumlu 16771 ada 1 nolu parsel, 16772 ada 1 nolu parsel, 16773 ada 2 nolu parseller
iizerinde yer alan Nidapark Kiigiikyali Projesinin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri,
projenin meveut durum degeri ve proje kapsaminda yer alan 2025 adet bagimsiz bilimiin giincel

pivasa rayi¢ degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmstir,

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 24.10.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistur. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak
ve yiikiimliiliklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amacyla Hazirlanip
Hazirlanmadi@ina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§.'nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna 1liskin Esaslar Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

=5 ATAK gj

L.nr_wrlr:mn.cu
Degerleme A.§
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanmitic: Bilgiler

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

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

FAALIYET KONUSU :  Yiirtrliikteki mevzuat g¢er¢evesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerlen etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarin analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlant ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

[ZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL. No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degierleme hizmeti vermek fizere konunun goriisiildugit Kurul
Karar Organi’'mn 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alimmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamima giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

: f._rcsyhm\rhll.u] ?'7
Dederleme "‘5 s
ATAK Gaytrmenkul Degeteme A S Il
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2.3.

Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhifn A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL
iILETISIM 1021657915 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatiim yapmak ilizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARiHi : 02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tirkiye nin ¢esitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu calisma, Istanbul Ili, Maltepe Ilcesi, Kiiciikyali Mahallesinde, 16771 ada 1 nolu parsel,

16772 ada 1 nolu parsel, 16773 ada 2 nolu parseller tizerinde yer alan Nidapark Kii¢likyal Projesi’nin

meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar deferinin Tiirk Liras: cinsinden

tespitine ydneliktir. Ayrica, ig bu rapor, proje kapsaminda yer alan 2025 adet bagumsiz boliimiin

tamamlanmasi durumundaki deger tespiti igin hazirlannstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

@) ATAK 7
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu Nidapark Kiiciikyall Projesi, Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi. Kiigitkyah
Mabhallesinde. 16771 ada 1 nolu parsel. 16772 ada 1 nolu parsel ve 16773 ada 2 nolu parseller
tizerinde konumludur.

Parseller; D-100 Karayolu nun giineyinde, D-100 Karayolu'nu dik kesen Atatiirk Caddesi'nin
dogusunda yer almaktadirlar. D-100 Karayolu iizerinden Ankara Ili istikametinde gidilirken
Aydmevler — Kenan Evren Kislasi sapagim gegtikten sonra sagdan Rafki TONGSIR Caddesine girilir
ve degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu parsellere ulasilmis olunur.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Kiigiikyali Rénesans Project, Kiiciikyali AVM, Kiigiikyali
Askeri Lojmanlan ve Kiigiikyali Metro Duragi bulunmaktadir. Taginmazlar D-100 karayolu iizerinde
konumlandigindan dolay: ulasimi ve ulasilabilirligi kolay ve rahattir.

Taginmazlarn, Bogazi¢i Kopriisiine uzaklhigi takribi 15,5 km. Fatih Sultan Mehmet
Képriisiine takribi 20,5 km ve Sabiha Gokgen Havalimanina uzakhi: takribi 27.2 km mesafede yer
almaktadir.

Rapora konu parsellerin konumlu oldugu bélgenin yakin ¢evresinde yogun olarak konut

alanlar bulunmaktadir.

ATAKE,
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

parsellerin milkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.
ili :  Istanbul

flcesi : Maltepe

Mahalle : Kiiciikyal

Maliki : Emlak Konut GYO A.S.

Hissesine
G G ke &g Diisen
Ad“g arsel | Nicelipi Y“‘("’ﬁ';“‘“ “'(S:)"“" Arsa | Cilt | Sayfa| Tarih | Yev.
0 S Miktar
(m?)
1677171 Arsa | 18.344.34 171 18.344.34 | 60 | 5897 |25.11.2016] 29592
16772/1 Arsa | 35.479.85 11 35.479.85 | 60 | 5898 |25.11.2016 | 29592
1677372 Arsa | 14.961,70 1/ 14.961.70 | 60 | 5902 |25.11.2016 | 29592

Not: Parseller {izerinde gelistirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.’nin talebi tizerine 2025 adet bagimsiz bdliimiin deger tespit

calismasi tarafimiza sunulan onayh béliim listesi dikkate alinarak yapilmistir. Is bu liste rapor ekinde

sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore. rapor konusu parseller

tizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

;;d.-:; Sﬁfalil;ir.f Agiklama Tarih Yevmiye
16771 /1 Beyan 6306 Sayvihi Kanun geregi riskli yapidir. 22.08.2016 21157
Beyan 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. 22.08.2016 21157
o/ Haklar H:137 parselden daimi miirur hakki vardir. - -
16773 /2 Beyan 6306 Sayil Kanun geregi riskli yapidr. 06.06.2016 15257

Rapora konu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklan portféyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda bir engel olmadig goriis
ve kanaatine varilmistir.

5, ATAK
. /Gq,,,,.ﬂ.nwgy

sgerlame A
ATAK Gcwnmenku! Degereme A.S. IR
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Maltepe Beledivesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii' nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
parsellerin - 26.02.2007-21.05.2008-30.10.2008-22.08.2010-08.10.2010-18.04.2016 tasdik tarihli
1/1000 Olgekli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Planina gore “16771/1, 16772/1, 16773/2 nolu
ada/parseller Konut + Ticaret Alam,” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigi dgrenilmistir. Imar

Planina gire yapilagma sartlari: Konut + Ticaret igin Emsal:1.80"dir.

NOT: 18.04.2016 tarihinde E-5 Giineyi Uygulama Imar Plam’nda degisiklige gidilmistir. Bu
degisiklik, 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil disi alanlara
iliskin degigikliler olup bu plan degisikligi ile ilgili notlar sayfa 14 de sunulmustur.

16771 Ada 1 Nolu Parsel
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-
| MALTEPE ILCES], KUCUKYALI VE BASIBUYUK MAHALLELERI I-
| 1396 ADA 2-3 PARSELLER, 2775 ADA 15896 ADALAR MUHTELIF !
| PARSELLER ILE TESCIL DISI ALANLARA iLISKIN UYGULAMA IMAR |
] PLANI DEGISIKLIGI 1
| GENEL HUKUMLER :
| 1-Plan tasdik swurlan i¢inde plan, Iejand ve plan notlarmda belirtilmeyen hususlarda)
i 3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yéinetmelik hitkiimleri gecerlidir.

: 2-Planlama alaminda ilgili kurum ve kuoruluslann gbriigi ve parscl maliklcrinini
I muvalakati alinarak yap) adalarvparselleri arasinda baflann saglamak amacivla yaya:
| alt ve ist pegitleri ile zemin alunda yer alacak otopark alanlari erasinda gegis!
i saglanabilir,

l 3-Belediye Hizmet Alaninda kalan odzel miilkiyete konu hisseler: imar hakky
]_ Ticaret+Konut alanlar iginde kullanilmak ve bu alanlann yapilasma kosullarina tabi:
| olmak kaydiyla kamuya bedelsiz devredilebilir.
i 4-IBB Rayh Sistemler Daire Baskanh@ [SKI ve IGDAS'tan kurum goritgleri
i alinmadan uygulama yapilamaz. l
i

|

i

|

;

|

1

B.1.TICARET - KONUT ALANLARI !
I-Ticaret-konut alanlarinda Emsal 1.80 olup toplam emsal ingaal alammin minimum |
%25% kadar fticaret alam olarak aynlacak olup, ancak bélgenin ihtiyag]ani
dogrultusunda toplam emsal ingaat alammin maksimum %650'si ticaret alam olarak;
kullantlabilir, !
2-Bu alanlardaki kullammiar Planli Alanlar Tip lmar Yonemeliginde iammlanan |
sekilde olacakur. |
3-Ticaret-Konut Alanlaninda TAKS degeri, yapi nizami, binalarin kot alacag) noktalar
ve yapr yiksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhfi taraﬁndan!
| onaylanacak kentsel tasanm projesi dogrultusunda belitlenecektir, Plan sonrasl!
i onaylanacak kemisel tasanm projesi bu plan ile bir biitlindr. |
: 4-Ticaret-konut alanlannda belirtilmeyen hususlarda 26.02.2007 1asdik tarihli Maltepe ;
“ — =5 Gtiney 1711000 Olgekli Uygulama imar Plam hitkiimlerinin Planh Alanlar Tip I'ITIHI'!
[ § Y#netmelifine aykinn olmayan hiiklimleri gegerlidir. i

B.2. ILKOKUL ALANI1 I
1-llkokul alaninda Emsal 2.00°dir. Avan projeye gbre uypulama yapilacaktir. :
2-1lkokul alanimda ilgili kurum gdriisil dogrultusunda yiltksek Bgrenim harig her I‘.Grlii!
egitim 1esisi ile kres yapilabilir. |
B.3. PARK ALANLARI |
1-Bu alanlar kamunun kullanumina ayrilmis alanlar olup 50 m*'yi pecmeyen yer alti ve ;
ver 0stil trafolar vapilabilirn. Gerekli pdrilldiigli durumlarda trafo alanlan ifraz edilip I
parsel numaras: alarak ilgili kuruma irtifak hakk tesis edilebilir, |
2-Park alanlarinda meydan dilzenlemest yapilabihir.. |

|

|
I
|
!
!
!
!
! B.5. MEYDAN VE RAYLI TOPLU TASIMA ISTASYON ALANLARI

]. 1-Meydan ve Rayl Toplu Tasima istasyon alanlanr sematik olup bu alanlarda meydan -
! ve park alam diizenlemeleri yapilabilin. Bu alanlar kamuya bedelsiz olarak¥
| terkedilecektin |
| B.6. BELEDIYE HIZMET ALANI |
! l-Belediye hizmet alamnda Emsal 2.00"dir. ]
! 2-Beledive hizmet alaninda; itfaiye. acil yardim ve Kurtanma, zabia birimleri, ekmek I
| iretim tesisi, pazar yeri, idari. sosyal ve kiiltirel merkez gibi mahalli miisterek |
'I nitelikteki ihtiyaglan kargilamak fizere kurulan tesisler ile sermayesinin yandan fazlas: |
! helediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesisler yer alabilir, 1
! 3-Bu alamn Emsal Insaat Alan: parscl alanma, komsulugundaki park alam (2.621 mj'}i i
| ilave edilerek hesaplanacakur. |

i 4-Bu alanlarde TAKS degeri, yapi nizamy, yap: yOksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve | |
i Sehircilik DBakanh@r tarafindan onaylanacak kentsel tasarim projesi dogrultusunda |

i

i

belirlenecektir,

|
B.7. IBADET ALANI (CAMI) |
Ihadet alaninda avan projeye gare uygulama yapilacaktir. i

-

" |e 26.02.2007 tasdik tarihli Maltepe E-5 Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plani notlarinda beliriilen
“3000 m’ 'den az olmamak sartiyla bir adet yapi adasi olusmasi halinde mevcut emsal degerine 0.50 ilave
vapilacaktir " ifadesine istinaden uygulama yapiabilecektir.

ATAK 7
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26,02 2007-21 65 2008-30.10 2008-21 04 3010-08 10 2010-15 10200018 10 20111606 200 2-1509.2012-18.11.2012-13.09.201 3-15.1 1200 3-13.12.201 3-
G2 20T TN
“PLAN UYGULAMA HUK UMLER)
I. GENEL HUKUMLER:
1-171000 ébgekli E-5 Gineyi Uygulama Imar Plam, plan pafialan, plan notlan ve plan rapora ile bir botundor. Plan smir, plan onama simdir.
2.1/1000 dlgekh Uygulama Imar Planinda belirlenen sosyal ve teknik altyaps alanlan ile kentsel yesil alanlar (vol. vesil alan, park, gocuk oyun alam, spor alanlun,
epitim ve saplik tesislens, resrm bina, sosyal ve kilirel tesisler, (ekmik hizmet alanlar, ibadet alanlan vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz. bu slanlarda
uygulama, imar planing wygon olarak hazrlanacak ve tlge belediyesi ve Bityliksehir Belediyes tarafimdan onanacak avan projeve gore yaptlabilir,
3-Plan tasdik simirlan iginde plan, lejand ve plan notlaremds belinilmeyen husustarda “3194 sayili lmar Kanuou™, “btbul 21201 Imar Yonetmehgi™, “5216 sayih
Buyikgehir Befedives Kanuno”, “2863 sayih Kultor ve Tabint Varliklanms Koruma Kanunw™ ve ilgili yonemmelikler ile Oropark Y onetmelii, Deprem Yonetmehg,
Sipnak Yonctmeligl, Yangmdan Korunma Yonetmeligi, ki Yonewmeligi ve ilgili diger ydneimehk hokbmilen gegerlidie (1602 J006T 1770
4:-Ticari alanjarda ve kamu kullananing aynian 10m alanlarda proje ve uygulama asamasinds siwbidl Adet Imar Yonetmeligi hitkomleri dogrufusunda ozorliler
igin gereki dozenlemeler yapalacaktir, (16,02 2016 1T iy
5.Tim plan alamnda vamilacak yamlarda alinacak onlemlerin Wro, jekii ve taguma deperleri igin Bayindirhk ve lskan Bakanhgr Afer Igleri Genel Modarfopt 'nee
onanan ve revize edilerek, Bayindirhk ve Jskan Modarlid ' noe onanan imar plamna esas jeobagik, jeotckmik, jeofizk, yerlesime uygunluk raporlanna uyulimusi
oruntudur,
6-(AJE) mynnuli jeolojik etut gerektiren alanlarda parsel baznda detayl zemin emud cahigmas: yapilip Bayndirhik ve lskan Bakanbigi'mn lgil birimine
onaylstiidikian sonra uygulama yapilabilis,
T-Halihazir haritadaks malkiyes sindan ile kadastral haritalar arasmda uy luk olmas di da imar wygulamasy kedastral haritalardan alinacak roperl
keokive gore vapilacakir, Ancak onanby imur planlarmda meveut olarak gozoken yol kenar hatlan ile kadastro yol kenar hatlan arasinda gegitli maddi haalardan
Kaymaklanan durumlards (kadsstro’ys uygun olarsk yapilagmig alonlarda ve kadastrosu olup da yapilagmamig alanlarda) imar plantanndaki yolun dogruliusu ve
genigligini degiginmemck kogulu ile 2 m've kadar degisiklik ile dizenleme yapmaya beledivest yetkilidie
§- Ararinin dofial yapisindan dolay olusan katlardan ikisi iskan edilehilir
§.(2 ymaddede beliriilen domabilar win yapilacak avan projelenin yapim assmasinds agag tespit calismas: yapilacak ve bu lespile ghre nilelikli thm agaglar
korunacakiir,
10-Koruma Bolge Kurulu Karar ile korunmasy gerekli kiltos ve tabial varlig olarak tescil cdilmis olan parsellerde ve bu porsellere komsu olan veya arslanndan yol
gepse dahi bu parsele cephe veren parsellerde koruma kurulundan alinscak karara gore uygulama yapiacakur,
11-*Plan onams sinrlars iginde Kenisel Yenileme Alanlan ve (T) simgeli Ticarei Alanlan disinda tim alanlarda emsal degerleri (laks, kaks), kat adedi net parscl
iizerinden hesaplanacakne, Cikmalar hususunda yonetmelik hakomieri uygulanacakur. Apag revizyonu ve kot Kesit alindikian sonra uygelama yapilacakuir.
12-Plan simin iginde avan projeve gore uygulama yapifacak resmi ve 6zel donat alanlannda (okul, hustane ¥b.) bina boyutlan ve alam. kai yikscklikler ile kotlar
avan projeyle belidlenccckti. Bu yapilara ruhsat verilitken meveut binaler igin yap yaklasma mesafelen arsnmayacakiir, Yeni yapilacak yapilar win plan santian
uygulamr.
13.Yol olgisn belinilmemis ise 1stikametler arasindaki mesafe plan trerinden olgulcrck alinacakue.(21.04 20010T.7.'1)
Yol Oleihtl behrlenmiy alanfards esps olarak plan Grerindek | yol genligine uyulacakur Ancak kadastral verilerin gayisallmtirlimasndin doluy Lyl slgut plan
ierindeki Sletiden daha furla gelen virlende oygulone kadistio Ofgtlenme gore sapilacak olup plan Grerinde yazan olgolerin altmna nilemer L1602 200677 i
I hantwrmo slanands imar Kanunoown 13 ve 16 maddelenne gle yapilan wygulamidonda yol segil slan padk dlam gooul babgesumes dan,obul slankso belodiye Mizmivt
alan bdunh bedds Elansephk tesis alanlan,spor alanian otopark alilargdind tesis alanlan.socval Kolwmeel tests alanlan,vh Rt Ruillwmmmme svedmeg poo) donl
alantary (KO blantne dalil) kemu eline bedelsiz gegmeden parsetienn. imurli Kpamfanmda aygolama yaplioae Plinlama. afammdz vokands sayslo bonan
tunibarsedn b Kulairng vy Kallamen getinhonee (16022006 1 1.1
11. 0ZEL HUKUMLER
1-PARSEL BUYUKLUKLER|
Parsel bisyakliklerinde yonctmelik hikimleri gegeridir,
1.a.Bit oneeki imar pléning gore parssiasyon yapilmeg ve tapuyn tescil edilmis alanlards synk nizamda yapilasamayacak kadar dar cephe olusturan parsellerde ikili
bloklar tegkil edilehilir
1 b.Olusmus imar cephesi 14 m’den az olan imar parselietinde ikiz nizam yapilasma sarian uygulanacakur. Adade ikiz nizam uypulemesindan ana kalan ek parsel
varsa ve parsel cephesi 14 m'den az ise bu parse] de diger pansclier ile birlikic mutalas ssbbocehibizcdilocch olupminimum bina cophiest avnb sie Bl nismgla b
msctte hitigik ndzamda dmerred (1AOZ2016T T H )
1. [kiz ve ngoz uygulamalarda komgu parselde mynk nizam yapt bulunmas: durumunda muvafakal amnir.
2-BINA DERINLIKLERI
EFI I'-ll‘ii‘ . o Jx bk Buiilothonsl 'v.—d'd'
Mlan b i La b o Al o Lok metll o 1 P Tl s o l'l'? 3 Al s oL
s [ ud : T okt s B B o bdar Lo o
pryes-igilene gore gl iphini ity
Minimum bina derinhigt 7 metredir Bina dermligs 7 metroyi saglamayan parscllerde minimum piyes olgblerine gore uygulama yapilacakur Ancak arka bahge
mesafesi highir durumda 2 m den a2 olamaz.{13,09.20013 T.T."h)
1- YAPILANMA SARTLARI
3. Plan genelinde on bahge mesafess Smdir. Yapi adalarinda %51 yspilmmasi tesekknl etmis yol cephelerinde meveun cephe hami esas alinacaknr On hahgesiz
nizamda on cephede qrkma yapilamaz.
1b, Kitle diizent planda belidenon yerler depnda kalan ve tzerinde ruhsath yapilar bul par de imar plam daha fazla kar adedi veva KAKS degen getimmigse
bu gibi vamilann tzerine stk kogullann el verdigi dlcide kat ilavesi yapilabilir. Planda kayith yan bahie, on bahce. arka bahde ¢ekme pavian aranmadan meveut
yap dis hatlan korunur, Planda getirilen KAKS degeri fazlasi tam kat alammin %601 veys daha fazla oranda ise KAKS deperi ihmal edilerck tam kata tamamianr.
Ancak plandaki kat tahdidi yinede agilamaz Deprem yonetmelifine uygun olmayan binalarda kat ilavess tevsii (ilave) ingaal yapilamaz.
3.c.Balta iiraz olarak tabir edilen parseller ile en az 3 m gegis elde etmis parseller, bulundugu adamn yapilagma sarllanna gore uygulama yapabilir.
J.d.Asma Kal yapilamaz.
3 c.Bina kotlan igin yénetmelik hitkamben gegedidir.
3 { Marmaray'dan dolay: veya kadastral yola maheeci oimayip denizin dolduruimas: ile olugmug sahile cepheli parsellerin ontinde yer alan 3.00m."lik yollar ile daha
genig her trll yays ve tagit yollanndan, parsel onondeki pasif yesiller ve vesil bantlardan parsellere mahreg saplanir ve araq giris- gy yaplabibir Aynica imar
sdslannin vol cephelerinde bulunan, yol kenan pusif yegiller kamuya terkinin yapilmas: halinde parselin muhreci kabol edilir. Kadastral yoln muhreci olmayip, imar
mdn yol planlanan ve meveuna tesekktl etmiy yollar da parselin mahreci kabul edilir.
3.2.Yol genisliklerine gore kat adedi saplanamaz.
3.h.K05¢ bag) parselierde arka bahge mesafesi aranmaz Ayrica hirden fazla yola cephesi olan parseller ile koge bag parselierde uzun kenar passel cephesidic.
3.0.Aym yoldan cephe almayan ve rubsatll olerak arks bohgesiz. ikiz nizam yapilanmis parselierde diger parsele de arka bahgesiz yapi yapilmasing iZin verilir.
3 j.Her iki tarafinda meveut en az iki kath bina, korunmas pereken eski eser tescilli bina veya bir tarafinda tespit edilmis yol bulunan parseliende mm. bahge
mesafeleri grkukian sonra kalan mesafc 4m. ni altnda clmamak saryla H:9.50 yokseklikee bina vapilabilir
3k Tom nizam yaps adalarinda plan uygulama hikgmlen ve Imar Yencimeligi'ne gore yapilanamayan parsellerde min. eephe garmi saglomak garuyla yan bahge
mesafesi 2m’yve kadar dugirolebilie.
3.1 Imar plenlarinda TAKS ve KAKS'a tabi alanlards, knmu hizmet ve tesislens ile sosyal donatim igin aynilan alanlann belediyenin falebi fzerine parse! sihibi
tarafindan nzacn bedelsiz olarsk kamuya terk editmesi halinde bri parse] alamnm 6407 imin Ostinde kalan krsimlar ingaot emsaline dahil edilir.
3.m Imar planina gore belirdenmis yaptlanma hikumlerini agmamak tecre bir parselde Tkl vapilanma veya fonksivonlar verilmis ise bu parsellerin iz sam
belediyesince aranmaz. Ancak ilgilismm talebi halinde ifraz cdilcbilir.
I Resmi kurum alanlannda bieden fazla parsé] bulummag ve hér parselin ayn avn yapilanma ganlan saflanmas halinde tevhid yapimaden parse] bienda da
uygulumu vapilabilir
3.0.TAKS dezer verilen alanlarda, min. TAKS depermin alima digmemek sartyla. normal katlar zemin kat konturlanndan fark(y olarak kogolmlerck teniplenchilin
3.pKONor ve Tabise Vorliklanm Koruma Kurulu Karanna gore tescil edilen yapi ve agag bulunan parseller the komsulugundaki parsellende. KTVR karanne gore
uygulama yapilacaktir
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ATAK Gayiime

3rBirden faxla vola cephesi olan ve Tm. bind derinliging saglamavan parcellerde, yollardan hi Gt coniy ol cephe on bahye Kabul edilerek diferlen
mudiridgince defertendirilerck, arka ve yan bahge olarak dieenlenie. (0o 02 2000 11 1)

3.5 liraz hotty parsel simeradr

11 Ml TAKS ooy s enilmeven alebarada bk ibess beliety biokiin e sk ez oy 0ok by Eoeen tobven wlae 000 e 'V gogymee | I00ik2 200601 170

4 - CATILAR

4.8 Caty egimi, komut ve ticaret bolgelerinde asgari %633 wrami %650°dir. ozelligh olan ve kenot digt kullanimda kalan adalards egam garh aranmaz (%33 atgari s&ni
aranmaz),

4 b.Calr alimda ahl katla baglantih piyesier olugturulabilic Bu piyesler bagimsiz balom olarak kullamibamaz,

4. Canlarda gatr pabarisini bozmayacak sekilde teras dizenbemelen yaprdabilie, Catimn kapsadig) brot alarin 3620731 kadar weras agilabilic

Agiklanmayan hususlarda yonetmelik hOkmleni gegerlidir

5= KONUT ALANLARINDA

Emzsal degerine gore vapilanacak konut alantaninda; TAKS: 0.20-0 40'der Diger alantards gekme mesalelen ve kal pdedi esac alnacakiic

Toplu uyguiamalarda uygulama yapilacak alan:

en az 10 adet parsclin tevhidinden sonra olusacak parselde,

minimum nel parsel buyklogo 000 m’ olan parscllerde,

3000 ' den az almamak ark ile bie adet yapr adasi olusmas halinde: emsalli verlerde mevew emsal deperine E = 0,50 ilave yapilecaktir. Kot adedi belirlenmig
bédlgede | kat ilave edilecektir.

Konut alaniannda 3194 smwilt yasemn “Arsa ve Arari Dosenlemeler “ile ilgili 18 maddesi kapsaminda yapilacak toplu aypulemalarda antan ndifusun donal
gercksinimini karglamak gzere 111000 olgekli uygulama imar plaminda gosterilen donatilam ck ofark arian nOfus kador kigi bagina 15m? donan alan (park alam,
cocuk bahgesi, spor alani ve sosyal tesig) mvnlacakur,

Plandn cinsal deferi verilmiy Ko ve Konat+dieana alamnda kalan parsehieon tevlnd edilorck wopialagtiena garbnom saiaman halinde yen olugan parselde vadees
Lot lanmida Salim ksl topblastomans & gk artdban ave ediderch Uy gulana bapilacakur (16022006 T 1)

6 - TICARET + KONUT ALANLARINDA

.8 Ticaret=konut alanlaninda tamamen konot, iamamen ticaret fonksiyonu olabilecegs giba konul ve licarel bir arada yapilanabilir,

6.b. Ticarct+konut alanlan iginde plurmm getirdigi yapilagma kogullanm gecmemek, plan yapimina ait esastara dair yonetmelikicki standarilars uygun olmak yanyla
ozcl saglik ve oxel egitim tesisleri (yoksek ogrenim tesisleri harig) vapalahilir,

6.¢. Ticaret+konut alanlan igerisinde tivatro, sinema, sergi salonu gibi kihrel etkinliklere yonelik fonksiyonlar yer alabilir,

6. Ticaret+kenut alanian igerisinde plamn getirdigi yaplanma kogullanin geemenick kosulu ile kath otopark yapilabilir

6.¢ Fmsal deperine gire yapilanacak licaret+konut alanlannda taks; 0.20-0.40

kaks;1.75"dir. Diger alanlarda gekme mesalelen ve kat aded: esas alinscakin

G.1.Bapdat Caddesi glizergahmdaki ticarel+konul uygul igin plan 3. maddes (yapilanma sanian) gecerlidir,
6. Toplu vygulamalards kenut alantanndaki toply aygulame sanlan gegerlidir.
7T-TICARET

7.2.Bu alandaki ticaret ve hizmet slanlannds apan otel ve residance, yonetim merkerlen, boyok  aliyveriy merkezleni, mali kunuluslar (bOyitk banka merkezleri.
finans kuruluglan. sigorta kurumlan vb.), loplan ve perakende ticaret, sosyal ve Kolarel kurubustar (otel, lokanta, kafeterya, sinema, liyatro vb.) lurizm ve  diger
hizmetler (meskck odalan, teknik birolas, uluslararasi organizasyon blrolan, sendika ve demckler, reklam birolan, ticari ve mali barolar, avukathk burolan,
muayenchaneler vb,) ile kirletici olmayan, ileri teknoloji kullanan hizmet airikln senayi yer alabilecektir.
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7.¢. Bu alan igersinde plamm getirdips yapilasma kogullann gegmemek sartiyla 0zel saplik ve 0z¢l epitim tesisteri (voksck dgrenim tesisleri hurig) yapilabilit
Bina ortak plantan haric (sigmak, suma-soduma, oiopark, kapic dairesi) bodrum katlar emsale dahildir.
7.4 Ticaret bilgelerinde TAKS 0.20-0.60°dr. Ayrica Ticaret ve Ticaret+Konul bolgelerinde blok, bitigik ve aynik nizamds zemin katlar, yonetmelige bagh kalmak
ve KAKS ve TAKS degerleri igerisinde kalmak kaydiyla, s kanan bagims:z olarak farkl biiyiklokie yapilanabilir,
7. Brint alandan emsal:2.00 olarek uygulanacakur.
TAKS degeri verilen (T) simgeli ticaret alanlarmds meri plan emssl degeri ve gevre yapilanma ganlan korunarak normal katlar zemin kai kontorlanndan farkh
Bhnktkﬂl;ﬁlrﬁlum ditzenlenchilin(30.10.2008 T.T Iy
B-MIP

30.10.1986-17 031994 tarihli mevzi plan yapilagma kosullan gegeridin,
9. KENTSEL YENILEME PROJE ALANE !
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Uvgulama imar planina uygun olarak vapilacak kemtse! tasanm projesi dogrultsunda Istanbul Bayoksehir Belediyesi ve lige Beledives) tarafindan onsylmnacak avan
projeye pire yaplacaktir (18 10,2001 T.T."1)

Brit maks. emsal:1.50

Bu alan icerisinde konut, ticaret, hizmet, spor, cpitim, saghk, tunzm, rekreasyon ve diger sosyal ve teknik donaty alanlan ver alabilic

10 - GONOBIRLIK TESIS ALANI

Bu alanlarda gimGbirlik kullanima yonelik wesister (lokama. bofe, kafeteryn vb.) yapilabihir.

Meveut agaglar korunacakr,

Maks emsal:0.30 Maks h:7 50

11 - 18 MADDE KAPSAMINDA DUZENLEME YAFPILACAK ALAN:

11.8.1/1000 olgekli imar planmda 3194 sayl imar yasasnm arsa ve araz dizentemelen ile dlgili 18, madde kapsaminda uvgulama vapilabilie

1151 8.uvgulamas: yopil dur ia uygul bilge b wde tek seferde dilzenienecektin,

12 - DONATI ALANLARI

12 mar planlaninda vegil alans aynlan yverlerde Ulagim Daire Bagkonhigs, Manlama ve Imar Daire Bagkanlii, Park Bafelor MOdriogh vb. ilgil kurumbarin
uygun gorlgbyle, park. gocuk parks, piknik alam ve agik spor alam yapilshilir, Park, meydan, Kavgak, yol ve spor alant, yesil alan gitn kamuya agik alanlanm tabi
2emin altlan ilgili kuraluglarm uygun gorast alinarak kamuye ait zemin aly kath otopark olarak diteenlenchilir.

12 b.Meveut aBaglar korunacaktr

12 ¢ Uygulama lstanbul Bityiikgehir Belediyesi ve ilge belediyasi tarafindan onaylanacak

avan projeye pdee yapilacaktir,

13- SPOR, SOSYAL VE KULTOREL. SAGLIK TESISL EGITIM ALANLARI

13,4 Bu lanlarda uvgulama gevre yapalasma sarilanm peg k ve ilgili yonetmeliklerdeki stundaniars uygun olmak koguluvia vapiiacakur,

13.b Uvgulama ilge belediyesi ve Fsianbul Buyikgehit Belediyesi tarafinden onaylanacak avan prajeye gore yapalacakur.

13.c Imar planmda anaokulu, ilkogretim, onacgretim, lise, meslek lisesi, vb degigik Iejantiarda okul fonksivonu verilen alantards I} Milli Egitim Mudortuza nin
ihtivach dogrulsunda plan yapimina ait esaslara daie yonetmeligin cfitim fesislen iginde dizenlénen ek-1a tablosunda sdz konusu alantar igh venilen minimum atan
bOyuKlua0nGg saglanmak sarti fle anaokuly, ilkogretim, ortadgretim, lise, meslek fisesi vb. lejantlar arasinda Planloma ve Imar Daire Bagkanhgs ve 1| Milli Egitim
Mudurlogo’non uygun gorts alinmak kegulu ile dedigim yaplabilir

14 - DINI TESIS ALANLARI *
Uvgnlama ilge beledivesi ve lstanbul Boyukgehir Belediyesi tralindun onaylanscak avan projeye gone yapilacakiir.

15 - OZEL EGITIM VE OZEL SAGLIK TESISI ALANLARLE

15.a Ol egitim (yuksek ofremim tesicleri harig) ve ozel suphk wesislen, igerisinde bulundugu yap adasimn yapilasma degerlorini gepnemch ve ilgili
yvimermeliklerdeki standanilara uypun olmak kogulu ile ticaret ve ticarct+Konut alantari icerisinde vapilabilir,
15.h. Uypulama ilge beledives: w"fslauhul Roviksehir Beledivesi tanafindan onaylanacak avan projeve gore yapilacakor
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13,2 Milli Efitim Bakanlig ve Saghk Hakanlig ' ilgili yéncimeligine uyulacakun. lgilisinin walebi halinde orel ilkogreiim ve 0zel ontasgretim tesisheri aym parsel
wrerine yapilabilir.
16« ARKEOLOMK PARK ALAK!
16.a Gayrimenkul eski eserler ve anatlar yiiksel: kurulu'nun 09,02, 1968 gin, 3825 savili ve 09.10.1971 gin, 5985 sayih karan ile tescil edilmistir
T6ch Kiltir ve Tahint Varlikbanm Koruma Kerule'ndan gorug alindikean sonra arkealojik park alani ve bu alana bitigik parsellerde uygulama yapihe

17« KAVEAKLAR
173 (K) simgen ile ghsionien kavsak nokiatannda, {smnbul Boyoksehir Beledive Bagkanhgs Ulagim Planlama Modorioga nin gorisu almdikian sonra uygulama
vaplacakiir.
17.b. Kavgak projelers Boyukgehir Belediyesi'nee onanacak avan projeye gore uygulama yapilacakuir,
I8 - OTOPARKLAR:

18,2 Binalarn otopark iktiyser mer'i otopark yoneimeliging gore hesaplanacakii
18- b.Parsellerin bodrum katlasnda, bodrum kat tavan dosemesi tabii zeminin 050 cm. alunda kalmak ve yo! cephelerinde planda éngériiten 6n balige mesafesi kadar
pekilmek iosuluﬂs. kemgu parsel sinplaning kadar parselin lamsmmda veya bir kisminda otopark dizenlenebilir Bina bahgesinde veterli otopark ayniimas: mombkin
olan parscller igin de bmllumda kapall oiopark mu:nlkmesme izin verilir.

|a..\l)l .|,|. - e -"I'"Lh"‘“"‘b‘.llul _hm_”.'_n] lanl tabii-aonniaLotu-allsmda Ll k i " imtll.l.-ﬂw
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18-t ki slarn TR - il phamida-osekmulkivete-ohan-aek-olopark-lejantinds kalan alanlarda Deelaph veva semalh
pirk hat-otoparka-tejontind mmmwwwmwmnmm
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19 - DEMIRYOLLARI

19.a Deviet Demir Yollan liletmesi Genel Modurlupn'ne ait molkiyet sinirlan koninacakur,

196, Demiryolu hattt bovunca yapilocak uygulamada DDY ve DLH goroslenne uyulacakir

20 - RAYLI SISTEM:

20.a. lstanbul Bayoksehir Belediye Bagkanlips Ulagim Planlama Modorio g non gorsone gore sygiilama yapitecakir, '

i b I lu - - ) = sunl- l n!l‘l’ll‘ {17 A 1 A baed :\:"al (v:

e i b Sictem MOdOHARE-porisi-shnavalie—{18.10.2011 T.T i) ; 1
- BELEDIYE HIZMET ALANI-

21,0 Bolgesel ve kentse] olgekieki belediye hizmet alanlandr
21.b Bu slanbar igeriginde gosyal ve teknik donali fonksiyonlan yer slabilir.
2h.e. Uygulama ilce belediyesi ve Istanbul Biiytikschir Belediyesi tarafindan oniylanacek avan projeye gore yapilacakur
22 - KENTSEL HIZMET ALANLI:
22a Btlgesel ve kemisel dlgekaeki kentsel hizmet alunlandir,
22.b. Bu alanlar igerisinde sosyal ve teknik donot fonksivonlan ver alabilir.
22 ¢ Uypulama ilge belediyesi ve lstanbul Buyoksehir Befediyesi tarafindan onaylanscak avan projeve pore yapilacakun.
23 - IBKIHIZMET ALANIL
Iski Genel Modoringo tarafindan kellanilacak slanlardir.
24 - DERE KORUMA BANTLARIL
ISK{"den alinan plan gorugine gore, Camicgires, Boybkyal, Kogakyal, Fsenyurt ve Dragos derelerinin sadinda ve solunds belidlenen 25 m. siun igerisinde kalan
parscllerde 1ski gortst alindiktan sonra uygulama yapilabilecekiir.
25 - IDAR! TESIS ALANLARI:
Milkiyeti Kamo kurumuna ait olup fenni mesuliyetin ilgili kuromea 0stienildipi, kamu kurum ve kunilugunca yap yaplnlan alandic Uygulama ilge belediyesi ve
Istanbu! Boyuksehir Beledivesi tarafindan onaylanscek avan projeye gore yamlacaknr.
26 - KAMU HIZMET ALANI:
26.0.Sagk ve idani tesis alanlan vapilabilic.
26.b.Bu alanlards uygulama. Istanbul Baviksehin Beledivesi ile ilge beledivesi tarafindan onanacak avan projeve gore vapilacakur,
27 - ASKER| ALANLAR
27.a. 2565 savib eskeri yasak bolgeler ve govenlik bolgelens yasasy hukumilen geserlidir.
27.b.Plar kapsaminda bulundn bolgede radir gdrisling cikaleyecek yapilagmamn olugmamas igin bilpeds msaat nihsat verilmeden onee | Takiik Have Kuvver
Komutanhg 15.Fuze Us Komuwisnli2i'ndan gondg alinscakir.
26 - AKARY AKIT ALANLARLE
28,3 YiurUslukieki mevzuata ghre uygulami vapalocakir.
28b. Bu alanlarda Ukome, Gsm, lifaiye Daire Bagkanisgy, fski, Rubsm Denetim Muodurlagn ve ilgili kurum goroglen alindikian sonra uygulama vapilabilis
TAKS: 0.20
KAKS:0.40
MAKS. H: 650 m'yi gegemes.
20 TERNIK ALTY AP ALANLAR]
Kamu alanlaninda |Ig||| idareleree uygun gorilmess, Ozel ve i@zel nuclikl alantarda 1se slgililerninm muvaffakan ve ilgili idarelerinee de wvgun gorilmesi halinde;
irafo, dogalgar bolge reglatond v.b aliyap vapilan yapilabalis
ENERI NAKIL H‘.i\TlI
Bu alanlar pasil yegl alan olarak duzenlenmig olup, enerji nakil hatlan yol akslarinda ver alng alindigs takdirds planda bulundugu vapi adasimn konut yopunluguny
alacaktir. Bu alantarda pasif yegil atanlar terke konu olmuadan yap yaklagma ssimin olarak kabul cdilecektir,
Enerni Nakil Hatn alunda kalan kullamim alanlannda ilgili kurumun goros dogroltusunda uygulama yapilacabte
IGDAS ALTYAPI HATLARI:
Mmhﬂhmmmsm Wﬂfmpd&wﬁmmg&ahwmmﬁwmw
riry e g vapenve-didersHyap Satlar sy b W 2000
IGDAS altyapr hatlarmm sagima ve soluna minimum 2,00 m yaklagma simir ile ingaat vapim ve diger altvapi hatlao ingaass vapdlabili (15102003 TT.'W)
TRAFO ALANLARL
A Meveyl wrafolar kormasakiir tralo veri ibtiyacs duvulan yerterde park, vesil ve donab alanlannda algili harumun garlist alinarak rafo yen aynlabilecekir lige
belediyesinee onnylanacak svan projesing gore uygalama vapiiacakir,
B, Trafo alankrmde uygulama vapihncaya kadar ilge lrc]:d:ycsmcc onaylanucak avan projeye gore, sokolehilir malzemeden yapiimak Kogulu ile gecici ingaat izni
verilebilir,
€. Tralo gerekuren orcl mulkiyet ingaatlarda trafo yeri kendi parsel banyesinde ilge beledivesinee onaylanacak wvan projelerine gire uvgulama yapilacaktir.
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30: 1308, 1996 LLh 171000 dlgekh Maltepe Salul Dolgn PMan ile 26.02.2007 Ll 1/1000 olcekli uygulama imar plan’ mn Kesigtign alanlarda; imar istikainetteri Sahil
Drolgu Plan'ndan, fonksiyontar, gals passellennde Maliepe Uyvgulama lmar Plany‘ndan slnarsk vygulama vapilacakur ~

= Arka bahge mesafest o kata kodar (4 kag dahil) 4.00m, § kang 5.00m olup 4 kanan sonra her kat igin yan vie arka bahpe mesafelenne 0.50 m dlave edilin{ 16.06,2012
T.T '

*Imar planiannda Resmt Kurum Alan olarak synilmis birden fazis parsellerin bulundugy alandan Kamulastinlabilen parsellerde yapilanma sanlanimin saplanabilmesi
durumunda kamulagtirdamayan diger parsellesle tevhid yarts aranmadan wygulama vapilabilir (18112002 TT1 )

-MSB’mn 02 Mart 2013 taribli MTIY 4220-4625-13/Ing. EmlDLEML ve Nato Gliv, Yar D, EmlL Grp. Imr. gl Yor. S, (7500-162) saysh yaziss ve Munia Plan

kriterlerine uyulacaknr, (13.12.2003 vl plan notu flavesi)
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3.4. Parsellerin Son Ue¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde konu parselleri olugturan; 1396 ada

2 ve 3, 15896 ada 15, 16, 17, 18, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333 parseller

07.07.2014 tarihinde: Maliye Hazinesi'nden T.C. Bagbakanlik Toplu Konut {daresi Bagkanhgi na
satis islemiyle tescil edilmistir.

24.07.2014 tarihinde; 15896 ada 142, 495, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535, 536,

537, 538. 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546 ve 547, 2775 ada 522, 525, 526, 562. 564, 566 ve

568 parseller Karayollan Genel Miudiirligii'nden T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi'na Kamu Kurumlarimn Bedelsiz Devri iglemiyle tescil edilmistir.

Daha sonra 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi ile 16771/1. 16772/1, 16773/1, 16773/2 ve

16773/4 nolu parseller olugmustur.

16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 1, 2 ve 4 parseller, T.C. Bagbakanhk Toplu
Konut Idaresi Bagkanhi miilkiyetinde iken 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg A.S. miilkiyetine ge¢gmigtir.

Son olarak 16773 ada 1 parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S.'nin
385469000/400499000 hissesi 30.12.2016 tarih 33726 yevmiye ile Maltepe Belediyesi'ne
(ISTANBUL) devredilmistir. (Not: Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 3854,69 m* hisse
18.04.2016 tescil tarihli Maltepe Ilgesi Kiigiikyah ve Basibiiyiik Mahalleleri 1396 ada 2 ve 3 parseller
2775 ada ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil digi alanlara iliskin 1/1000 &lgekli uygulama
imar plam degisikligi plan notlar1 genel hiikiimler baglikli A maddesi 3.fikrasi hiikmiince imar haklar
Istanbul fli Maltepe Ilgesi Kiigiikyali Mahallesi 16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 1 parsel sayih
tasinmazlarda kullanildigindan Maltepe Belediyesi‘ne devredilmistir. Tarih: 23.12.2016 Say1:13102)

3.4.2 Belediye Incelemesi

18.04.2016 tarihinde E-5 Giineyi Uygulama imar Plami’nda degisiklige gidilmistir. Bu
degisiklik, 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil disi alanlara
iliskin degisiklilerdir. Parsellerin imar fonksiyonu idari tesis alam iken, konut + ticaret ve belediye
hizmet alani olarak degismistir. Yan sira parseller, 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi gérmiis ve
raporumuz konusu parseller olusmustur. Parseller. 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinim Ortakh@i A.S. adina tescil islemi yapilmugtir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi iglemi ile T.C. Bagbakanlik

Toplu Konut Idaresi Bagkanlif1 adina tescil edildikten sonra 25.11.2016 tarihinde miilkiyetleri Emlak

Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi A.S. ne geemistir. Uygulama Oncesi parseller: 1396 ada 2 ve

3, 2775 ada 525, 5

26. 562, 564. 566, 568, 15896 ada 15 ila 18, 142, 261 ila 268, 331 ila 333, 495,

522. 527 ila 547 nolu parsellerdir. Daha énce bu parsellerden 15896 ada numarah olanlar kadastro

yenileme ¢alismalar ile 2775 iken 15896 ada olarak tescil edilmislerdir.

Uygulama Oncesi

A\ 2=

Uygulama Sonras:
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3.5. [llgili Mevzuat Geregi Ahnmis Izin ve Belgeler
Maltepe Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alman bilgiler

dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan tasinmazlann ruhsat bilgileri agagida tabloda sunulmustur.
RUHSAT TARIHI: 29.12.2016

SIRA | ADA | BLOK | RUMSAT | VERILIS | YAPI INSAAT ALANI o) BE | me | TOPLAM
NO | PARSEL [ NO 8O NEDENI | SINIFI g::.-a S | N——— Toplam Alan | NITELIGI | ADEDI ADEDI
V[ | oo |2owenzaz | YRR L mes | 228063 A osmamaa| BT o e lsyen 5 6
3 | wemn | con | 2018022 ﬁ';l' VA | 2136592 | ozessao| MO ofs ve tsveri 160 3
3 | ez | cos | amenaz | YN | ue 654,68 > 421,52 197620 | O ve bgyeri 2 ;
) S 834615 17.941.13 Mesken 129
4 | | oo | amen2az | SR | vea 914,04 2
480,94 Ofis ve lgyen 4
el | r29ms,1a MIE | Mesken | 200
s | wmaz | co |2menzaz | SRR | vea 1103541 3
771,09 Ofis ve Isyeri Pk
YENI 54.479.52
[} 1677241 BOb 2006/12-13 YAPI Hn-B 143%,29 . 5299123 Ofis ve lgyeri 15 4
YENI 1.076.20
7 | e | B | a0ienas | S| B 654,68 . 42152 Ofisve liyeri 2 5
Vi 66.143.08
8 | 1omn | B0 | owenzas | YN | v | sy | 3a6207 Ofis ve Isyeri 27 18
Vit 6657636
o | wemn | B | 2016023 | YRR | A | 3197893 0 umsera Ofis v Igyers 237 18
YENI 72.346,60
w | err2n | omoo | 2oen2as | YR | e 3132244 S| 690246 Ofis v dsyeri 16 10
S 12704
| aemn | osos | 2oen2as [ YERD | oms 550,05 4 720,29 Ofis ve lsyeri 6 1
— FECIRE
2 | wema | o3 |2menzas | PR ovea | ers024 584037 Mesken 7 2
YENI 1290565
3| e | omos | 20en2a3 [ PR | v | e 510447 Mesken 62 19
YENI 3130990
Mo eman | oBon | 20en2a3 | GRS | VA BT PR 719714 Mesken 106 27
e 1699311
15 1677211 Bo2 2016/12-13 \..’;.PI Vi - HG97 59 59495.52 Mesken H 25
—_— - 1243403 24.997.28 Mesken 207
6 | 1677211 | Bos | 200612-13 V-A 962816 %
YAPI 293499 - Ofis ve lgyeri 5
17 | e | am | 2men2 E;‘I‘i; voa | 2251654 0 rmmess| M3 ok wieven 168 3
18 | 16770 "é:fl,ﬁf 0161211 :‘r";\';: LB 30,11 - soo0296 | P97 ofisve lgyen I 5
19 | o | aes | 20160210 f,ﬁ: V-A -] 109ssem 6608.52 1736431 Mesken 86 %
B .
0 | 160 | an ¥f;: V-A S 1835094 s2sey| 26142l Mesken 1o 0
n | e | a2 | 201602-11 H\ﬁ: VA | onemss oses 0 | 1886083 Mésken a4 28
TOPLAM | 12058166 | 11321615 | 41575479 | ed9.52260 2.025
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetimleri Burhaniye Mahallesi. Eski Kisikli Caddesi No:39/1

Uskiidar/ISTANBUL adresindeki Elit Yapi Denetim A.S. tarafindan yiiriitiilmiigtiir.
ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu taginmazlardan 16771/1, 16772/1, 16773/2 nolu ada/parsel tizerinde meveut

imar fonksiyonu gdz oniinde bulundurularak iginde ticari fonksiyonlarm yer aldigi bir konut

projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullamm olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamus olmasi nedeni ile projedeki her bir bagimsiz béliimiin degerleme analizi yapilmanustir.
Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 2025 adet bagimsiz
bolimiin degerlemesi yapilnustir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje izerinde belirtilmig
olan bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigur. Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasini, Kat Karsihg Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul Maltepe

Kiiciikyali Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Tahincioglu Gayrimenkul Ingaat ve Turizm A.S.- Tahincioglu Kiigiikyal Ingaat ve Turizm A.§. —
Kozken Insaat Taahhiit ve Turizm A.S. ile Emlak Konut GYO A.$. arasinda arsa saui§i karsihigt
toplam geliri: 3.635.715.000,00-TL, arsa sati1 karsih sirket pay: gelir oram: %42.00 ve asgari arsa
satist karsilif1 sirket pay1 toplam geliri: 1.527.000.300,00 TL bedel ve oranlarda 02.09.2016 tarihinde

sozlesme imzalanmugtir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Ahnmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu Nidapark Kiigiikyah Projesi'nin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde

gayrimenkul yatirm ortakliklan portfdyiinde “Proje” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi gorils

ve kanaatindeyiz.
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211

Gayrimenkuller ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Projenin konumlu oldugu parseller genel olarak diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

Nidapark Kiigiikyali Projesi kapsaminda ruhsat alinmig, 16771 ada 1 parsel ilizerinde, A0,
A02, AD3, A04, Kafeterya, 16772 ada 1 parsel iizerinde BO1, B02, B03, B04. B0S5, B06, BO7,
B08. B09, B10, Bl1. 16773 ada 2 parsel iizerinde C01, C02. C03, C04, CO5 bloklar

bulunmaktadir.

Proje kapsanmindaki bloklarda toplam bagimsiz b&lim sayis1 2025” dir.

e Bu bloklarda 1160 adet mesken ve 865 (769 ofis + 96 diikkan) adet ticari {inite bulunmaktadir.
e Bagimsiz bslim bazinda toplam 2025 adet tasinmazin deger tespiti yapilmig ve onayli ¢arsaf
liste raporumuz ekinde sunulmusgtur.
¢ Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %8,14"diir.
e Asagida projeye ait garsaf listelerin tamamindan alian blok bazindaki satilabilir alanlar
sunulmugtur.
ONAYLI CARSAF LISTELERI MEVCUT BAGIMSIZ BOLUM DETAYLARI
BLOK NO KULLANIM AMACI ADET SATISA ESAS BRUT KULLANIM ALANI
Al DAIRE 116 17.893,63
A2 DAIRE 04 14.015.27
A3 DAIRE 86 12.839.84
Ad OFIS 168 32.852.75
B1 DAIRE 106 16.487.89
B2 DAIRE 86 12.912.22
B3 DAIRE 74 10.445.37
B4 DAIRE 62 8.754.67
Bs DAIRE 207 15.244 86
DUKKAN 5 1.623.06
B6 DUKKAN 15 816,99
B7 DUKKAN 2 398.36
B§ DUKKAN 6 202,52
BO DUKKAN 16 2.256,72
i 44.043,60
Hib OFIs 225
DUKKAN 12 2,755,719
Bii QFis 222 43.903,05
DUKKAN 15 3.165.83
&1 DAIRE 129 10.415.88
DUKKAN 4 250,24
2 DAIRE 200 15.995,03
DUKKAN 7 409,94
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&3 OFiS 154 30.216.51
DUKKAN 6 659,38
C4 DUKKAN 5 1.177,10
C5 DUKKAN 2 398,30
KAFETERYA OFIS VE ISYERI 1 21,24
2025

Proje kapsamindaki tiim bagimsiz boliimlerin garsaf listesi meveut olup satilabilir alanlar
onayh carsaf listelerden alinmistir. Projenin tamamlanmas: durumundaki degerinin tespitinde bu

alanlar dikkate alinmustir.

MESKEN 1160 Adet 135.004,68
OFIS 769 Adet 151.015.91
DUKKAN 96 Adet 19.886.13

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Projenin konumlu oldugu bdlgenin ulagim imkanlarinin kolayhig: ve cesitliligi,

e Projenin D-100 Karayolu'na cephesi olmasi, ulagim imkanlarinin alternatifli olmasi.

¢ Konumlu olduklari bélgenin oldukga talep goren bir bélge olmasi,

e Kiigiikyahh Karayollar1 adi ile herkes tarafindan bilinen bir yer olmas,

e Yakm ¢evrelerinde tamamlanan/inga edilen yeni konut, ofis ve AVM projelerinin bilgeye
kazandirdig1 prestij.

Olumsuz Ozellikler

o Projenin heniiz tamamlanmamig olmas:.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlar
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki

degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu ¢aligmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilarn
tarafindan sonuclandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, defer bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir. Odenen fiyat,

arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Ahlcimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

o Herhangi bir kisitlayier etki ve bask: olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlan —-Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralify i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en ivi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araliyy iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman arah@ genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasinmi igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasmi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararast kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yéntemi bulunmaktadr.
Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagmmi“dir.
2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanim

4,2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasin

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikieki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirihr. Bu
calismada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilagtirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinur.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasum

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngdrillmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hgsa ] AT A K g

- /f Gayvrimenkul

Degeileme AS

ATAK Gayrimenkul Degerleme As Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk, Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL g £ 5
Tel:0(216) 573 9696 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail; Info@atakgd.com.tr ayfa | 2




Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak icin kullamlir. Bu ¢ahsmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dsnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

* UDES —Uluslararast Degerleme Standaritlar

4.2.3. Maliyet Yaklagim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak {izere tahmin edilerck hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik &émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina deZerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gdsteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar:
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu g¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa fizerinde gelistirilebilecck projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir, Bu galismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldif: sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur, Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin ¢ok farkhhik
gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: séz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.
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4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamumlar

4.3.1. Indirgeme Orami (Iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarma yatinldifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

o Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yontem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oran belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmusgtur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarn keskin de@iskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

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

ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinliikk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamimasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o (ahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini galigmasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgti risk primi éngoriillmiigtiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.
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4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglari arasindaki farkin bir

NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatinmin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Buglinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4, I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini, sermaye yatinmmin meveut dederiyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel vatirimcilar icin temel gdsterge
nitelifinde olan hem vaurilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhlik orani, net bugiinkil degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayri kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut igletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi difer finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum., iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki millklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamilarak bir miilk
angoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint degeridir. Bir siirenin ardindan bir varlidin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler'
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi artt.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kigi oldu. Buna gére
toplam niifusun %50.2 sini erkekler, %49.,8”ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2015 yilinda %o13.,4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
992 3¢ yikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin oram ise %7,7 olarak gergeklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artis gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken. kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop. 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Vg grubu

B5-30

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gire %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun oram ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.3"¢
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yihna gore 2 kigi artarak 104 Kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizdlgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizolgiimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonug,lan, 2016 raporundan
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5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD’de segim sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
alginin normallesmesi, Fed politikalarma iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, geligmis tilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD deki Kasim ay1

secimleri sonrasinda yasanan hizli artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1, Graflk 1.2
10 ¥i Vadeli Tahvll Gefirleri Gelymekie Olon [kelers Hofiolik Fon Alimian
froede) [reilyca ABD Dok, & Haftek Birkimi)
- Atmanys 5 B - Hiase Sencdi Fonlsn
ABD :
mBorganma Seneck Fonisn
30 ] <t Bggiion
Japonys
25
20

Y
w

BWw OO0 nePeERERREREE E“‘“!—‘“ﬁ!!ﬂﬂgﬁb‘:—'
588 tsBEBEB-38 I EE TR ESET R EE T

Son dénemde, diger geligmekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfSy girisleri
artmistir. Para politikasindaki sikilagma adimlanmin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yilkselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine donmiig, Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhginda digiis gdzlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi ge¢mis yillara gore guigli bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gozlenen toparlanma, agirhkh olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kogullarmin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk geyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fiyatlar iizerindeki
maliyet baskilarmin belirginlestigi ve gekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir donem
olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
viikseligin de etkisiyle fiyat artiglari hizlannmstir. Bu geligmeler sonucunda tiiketici enflasyonu yihn
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son geyreginde iktisadi faaliyet, bir
nceki geyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt igi talep kaynakli olarak 1hmh bir biiylime
kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikie net dis talebin donemlik bilylimeye
katkisi oldukga yitksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. ik geyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artii, is giicil
pivasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gecen yilin son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.
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Bununla birlikte, séz konusu unsurlara dair gériiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artis egilimi ile alinan destekleyici tegvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmammn yilin ikinei ¢eyreginden itibaren gii¢ kazanmasi
beklenmektedir.

Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asin
hareketliligin enflasyon gériinlimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gerceklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismm geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglannmgtir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz oran ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilagtirma daha da
giiglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasas: faizlerine de yansimigtir
(Grafik 1.1.2). So6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirlikhi ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasimnin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktanminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Geafikk 1.1.2
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2017 yilimin basindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine donmesi para politikasi
durusundaki sikilia isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takas: getirileri. TCMB para politikasi
uygulamalarimn etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin big¢imde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3). Politika
uvgulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmisur (Grafik 1.1.4).

Gratfik 1.1.3. Gralik 1.1.4,
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2017 yihinin ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla sinirh diizeyde kalmgtir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Liras: cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme kazandig1 gozlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Grafik 1.1.5. Grafik 1.1.4,
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindan derlenmistir.

7, ATAK 7
Geyrimenkul j

Uegarleme A

ATAK Gowlmenkul De?gerlen"?e As R

leerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel-01{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-maik:info@atakgd.com.tr Sayfa | 32




5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. istanbul il

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatismda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir gehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa

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

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
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 bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler mevdana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislan soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki 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, ¢mar, kaym,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gikdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyi1lda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik 6lgtide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yih Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin siirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en
yilksek nilfusa sahip ilgesi Kiigiikcekmece (766.609), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (14.478)
olmugtur. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabahk 2. gehridir.

2016 - Istanbul [li Niifus Dagilim

iLCE NUFUS iLCE NUFUS
Istanbul( Adalar)-1103 14,478.00 Istanbul( Gaziosmanpasa)-1336 499.766.00
Istanbul( Arnavutkdy)-2048 247,507.00 Istanbul(Giingéren)-2010 298,509.00
Istanbul( Atasehir)-2049 422,513.00 Istanbul(Kadikdy)-1421 452,302.00
Istanbul{ Avecilar)-2003 430,770.00 Istanbul(Kagithane)-1810 439,685.00
Istanbul(Bageilar)-2004 751,510.00 Istanbul(Kartal)- 1449 459.298.00
Istanbul(Bahgelievler)-2005 598,097.00 istanbul(Kiiclikcekmece)-1823 766,609.00
Istanbul(Bakirkoy)-1166 222.437.00 {stanbul(Maltepe)-2012 490,151.00
Istanbul{ Basaksehir)-2050 369.810.00 Istanbul(Pendik)-1835 691,681.00
Istanbul(Bayrampasa)-1886 273,148.00 istanbul(Sancaktepe)-2054 377.047.00
Istanbul(Besiktas)-1183 189,356.00 Istanbul(Sariyer)-1604 342,753.00
Istanbul(Beykoz)-1185 250,410.00 Istanbul(Sile)-1659 34.241.00
Istanbul{Beylikdizii)-205 1 297.420.00 Istanbul(Silivri)- 1622 170,523.00
istanbut{Beyoqu)*l 186 238,762.00 Istanbul(Sisli)-1663 272,803.00
Istanbul(Biiyilkgekmece)-1782 237,185.00 istanbul(Sultanbeyli)-2014 324,709.00
Istanbul(Catalca)-1237 68,935.00 Istanbul(Sultangazi)-2055 525,090.00
Istanbul{Cekmekiy)-2052 239,611.00 Istanbul(Tuzla)-2015 242.232.00
Istanbul(Esenler)-2016 457.231.00 Istanbul(Umranive)-1852 694,158.00
Istanbul( Esenyurt)-2033 795.010.00 Istanbul(Uskiidar)-1708 535.537.00
Istanbul(Eyiip)-1325 377.650.00 Istanbul(Zeytinburnu)- 1739 287,897.00
Istanbul(Fatih)-1327 417,285.00

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanay1 merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana
sahiptir.

istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlann fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanlhigimin verilerine gore, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015

déneminde, gecen yilin ayni dénemine gore yiizde 6 artigla 10 milyon ?44 bm 448 turist ziyaret etti.
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Yihn 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
ver aldi. Bu oranlarla istanbul'a Almanya'dan | milyon 118 bin 13, Iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413. Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap iilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen vila gére
yiizde 19 artis gozlendi. istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi zivaret etti.

5.3.2 Maltepe Ilgesi®

Maltepe, Kurtulus Savasi'ndan sonra Selanik, Drama, Kavala ve Serez Yoresinden Turkiye'ye
miibadele ile gelen Tiirklerin 1.500'G Maltepe'ye yerlesmistir. Narhdere Cifiligi adiyla bilinen
bugiinkii Stireyya Pagsa Gogtis Hastaliklart Merkezi, Maltepe'nin gelismesine biiyiik emegi gegen
Stireyya Paga tarafinda yapilmigtir. Cumhuriyeti izleyen yillarda Maltepe biiyiik bir yangin gecirmis
biitiin ahsap evlerle birlikte Feyzullah Efendi Camii'nde yanmistir. 1928 yilinda Maltepe Belediyesi
kurulmustur. Maltepe'nin Imar Plami ise 1945't¢ vapilmistr, Imar Plamindan sonra Maltepe'nin
yerlesim bélgesi demiryolu hatti olmus 1960'tan sonra da verlesim daha yukarilara dagilmis olup E-
5 iistiinde de hizli bir gelisme kaydetmistir.

Maltepe, Kocaeli Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul Ili'nin Marmara Denizi kiyisinda
yer ahr, Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikoy llgeleri ile komsudur. ilgede Akdeniz Iklimi
ozellikleri goriiliir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. ilkbahar serin ve yagish sonbahar

thman ve yagishdir.

? flge hakkindaki bilgiler gesitli internet sitelerinden alinmustir,
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Ilge topraklarmin dogal bitki &rtiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve otsu
bitkilerle kaphdir. Giiniimiizde diizliik alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamaglarini saran yesil
ormanlar azalmis, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlar, i yerleri, atdlyeler ve fabrikalar
kurulmustur.

Maltepe Bolgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5
Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kurulmus oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara Asfaltr)
Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir, Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere baglar.
[kinci onemli karayolu ise Bagdat Caddesiolup Bostanciile Pendik arasindaki giizergah

olusturmaktadir.
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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 Yaklasim”. “Nakit Akast (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasim™ yontemleridir,

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

Rapor konusu proje biinyesinde vyer alan bloklarmm zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamus ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir, Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin |. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak fizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi. is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151ginda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi
kullanilmistir, Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yiontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar Yaklasim Ydntemi tercih

edilmistir.
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Bilgede Satisa Sunulan Arsa Emsalleri:

Remax Joy (533 465 25 36): Aluntepe Mahallesi'nde, Emsal:1.75 konut imarhi, E-5 yliriime
mesafesinde 422 m? arsanin, 3.300.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim
Deger: ~7.820,-TL/m?)

Mert insaat (539 718 80 00): Girne Mahallesi’nde. Emsal:1.75 konut imarh, Atatiirk
Caddesi iizerinde konumlu 1000 m? arsanin, 7,000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmstir. (Birim Deger: ~7.000,-TL/m?)

Ayyiizlim Gayrimenkul (532 067 44 18): Maltepe llgesi, Ziimriitevler Mahallesi’nde

konumlu, Emsal: 1.75 Ticari Alan imarina sahip, net 1600 m? alanh arsa i¢in 21.000.000.-TL
bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: 13.125,- TL/m?)

Planet Yatinm Damsmanhk (532 394 72 76): Maltepe Ilgesi, Idealtepe Mahallesi’nde
konumlu, Emsal: 1.75 Ticari Alan imarina sahip, net 1650 m? alanh arsa i¢in 20.000.000.-TL
bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~12.121,- TL/m?)

ATAK Gc:\,fnmenkui Degereme A.S. Il

et Ey

Degderlemea A

lcerenksy Mh, Hal Yolu Cd. Saghik 5k, Erdoganlar Apt. No: 118 34752 Atagehir /ISTANBLUIL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: infogatakgd.comar Sayfa | 38




Konut Emsal Arastirmasi:

Rapor konusu projeye yakin konumda mevcut projelerdeki satig birim fiyatlan asagida tablo

halinde sunulmustur.

: Ty g : o Ort. Satilik

Proje Adi Fonksiyonu | B.B.Sayist |ArsaAlam | M?arab | Birim Fiyat
Ritim Istanbul Diikkan-Ofis-Konut 1336 35.000 43-356 6,600.00
Nevada Konut 288 12.000 75-187 6,400.00
DAP Royal Konut-Ofis 212 13.500 85-250 5,000.00
DAP Burgu Kule Konut-Ofis 246 23.000 43-103 5,250.00
DAP Vazo Kule Konut-Ofis 399 12.000 45-130 6,500.00
Nuvo Dragos Konut-Ofis 999 52.000 66-220 5,700.00
Nish Adalar Konut 2200 202.500 83-208 4,600.00
Nar Life Konut 809 29.500 40-180 6,250.00

¢ Netvork Gayrimenkul (532 226 97 09): Altaygesme Mahallesi DAP Yap1 Royal Center Projesinde
konumlu, krediye uygun, 26 katli binanin 21. Katinda konumlu, 3+1 tipte, 181 m? olan dairenin
1.250.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~6.906,-TL/m?)

«  Altin Emlak (530 265 50 70): Altaygesme Mahallesi DAP Yapi Royal Center Projesinde konumlu,
krediye uygun, 24 katl binanin 4. Katinda konumlu, 1+1 tipte, 96 m? olan dairenin 385.000,-TL
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« Arslan Emlak (532 666 59 03): Altaycesme Mahallesi DAP Yapi Royal Center Projesinde

konumlu, krediye uygun. 24 katli binanin Bahge Katinda konumlu, 3+1 tipte. 250 m? olan dairenin
1.350.000.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 5.400,-TL/m?)

«  Park Gayrimenkul (534 762 79 79): Altaycesme Mahallesi DAP Yap1 Royal Center Projesinde
konumlu, krediye uygun, igerisinde kiracisi bulunan, 6. Katta konumlu, 2+1 tipte, 134 m* olan
dairenin 650.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degier: ~4.851,-TL/m?)

« Loft Yatirnm Damsmanhk (532 580 81 21): Altaygesme Mahallesi DAP Yapi Tango Kule
Projesinde konumlu, krediye uygun., igerisinde kiracist bulunan, 4. Katta konumlu, 1+0 tipte, 42 m*
olan dairenin 650.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~6.430.-TL/m?)
Diikkan Emsal Arastirmasi:

+ Kantaroglu insaat (533 476 18 53): Girne Mahallesinde, ulasinu kolay, arsa payi yiiksek, iskanh,
kat yiiksekligi 5 metre olan, yaklasik 12.000,TL kira getirisi olabilecegi beyan edilen, satis m*'si
330 m? olan diikkan kullammina uygun isyerinin 3.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistur. (Birim Deger: ~9.091.-TL/m?)

«  Mert Gavrimenkul (536 558 03 96): Altaygesme Mahallesinde, merkezi kése konumda, iskan

alinmis. 100 m? diiz giris, 50 m? depo alani olan, 20.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen, satis
m®’si 150 m? olarak pazarlanan ditkkan kullanimina uygun isyerinin 3.950.000.-TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi ahnmugtir. (Birim Deger: ort. ~26.333,-TL/m?)

» Boran Emlak (539 763 70 30): Altaygesme Mahallesinde, metroya yakin konumda, iskani alinmg,
2.500-TL kira getirisi oldugu beyan edilen, satig m?’si 25 m? olarak pazarlanan diikkan kullanimina
uygun isyerinin 500.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmgtir. (Birim Deger: 20.000.-
TL/m?)

«  Ekol A.S. (533 967 32 60): Altaygesme Mahallesinde, E-5 Karayoluna cepheli, ierisinde kiracisi
olan 5.000,-USD kira 6dendigi beyan edilen, 268 m? kullanim alani olan satig m*'si 349 m? oldugu
beyvan edilen ofis kullanimina uygun igyerinin 3.200.000.-TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Deger: ~9.170,-TL/m?)

»  Asos Emlak Ofisi (536 371 39 39): idealtepe Mahallesinde. yeni binada, 10.000-TL+KDV kira
getirisi olan, 10 y1l sézlesmeli kurumsal firma kiracis: olan, satis m*’si 280 m? oldugu beyan edilen
diikkan kullanimina uygun isyerinin 2.950.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~10.536,-TL/m?)

+ Halis Gayrimenkul (535 514 29 82): Idealtepe Mahallesinde, 3.250-TL kira getirisi olan, 4 yildir
igerisinde aym kiracis1 bulunan, satis m*’si 64 m? oldugu beyan edilen ditkkan kullammina uygun

isyerinin 765.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~11.953.-TL/m?)
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Ofis Emsal Arastirmasi:
+ Sahibinden (532 415 24 80): Ritim Istanbul Projesinde ofis blogunda 70 m* ofisin 550.000 TL

bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir, (Birim Deger: ~7.857,-TL/m?)
+  Altm Emlak (216 305 79 89) : Dap Royal Center Projesinde 96 m? ofisin 385.000 TL bedel ile

satihk oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~7.857.-TL/m?)

« Berlin Yap: (216 365 03 00) : Dap Royal Center Projesinde 200 m? ofisin 1.500.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir, (Birim Deger: ~7.500,-TL/m?)

«  Proje Best Gayrimenkul (216 688 48 14): Dap Dalga Kule Projesinde 82 m?* ofisin 435.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~5.305.-TL/m?)

« Sahibinden (505 483 03 74): Dap Vazo Kule Projesinde 80 m? ofisin 495.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir, (Birim Deger: ~6.188.-TL/m?)

+  Loft Yatinm (216 305 11 11): Dap Burgu Kule Projesinde 45 m* ofisin 244.000 TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi edinilmigtir. (Birim Deger: ~5.422,-TL/m?)

6.2. Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, mevecut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
dejieri ve arsa tizerindeki insai yatrimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayr irdelenmigtir.
Bu degerler tek basina satisa esas aliabilecek degerler olmayip projenin toplam dederine 151k tutmak

adina hesaplanmstir.

6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bilgedeki satiga sunulmug arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar ozellikleri ve benzer ozelikleri
¢ercevesinde rapor konusu 16773 ada 2 parsel baz alinarak kiyaslama yapilmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m* birim degerlerinin konumlanna,
biyiikliiklerine ve imar &zelliklerine. yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdiZi tespit
edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu tasinmaz baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.
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DUZELTME KRITERLERI EVSAL EMDAL EM_,,S“‘ Emf‘“‘
YUZOLCUM (m?) 422 1000 1600 1650
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 7820 7000 13125 12121
PAZARLIK PAYI 0% 0% 5% 5%
GERCEKLESMES|I MUHTEMEL BIRIM DEGER (TL/m?) 7820 7000 12469 11515
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -10% -10% -10% -10%
KONUM DUZELTMESI 20% 25% 5% 5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 15% 15% -5% -5%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 9775 9100 11222 10363
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (10115,08) ~ 10.100

Tim bu veriler 1s1@inda proje kapsanundaki parsellerin meveut ozellikleri, yapilagma

yogunlugu, yiizéletimleri, imar fonksiyonlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gore rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | . 3 TAKDIR EDILEN BIiRIiM DEGER
NO NO (m?) AR RSSO DEGER (TL/m?) (TL)
16771 | 18.344 34 Ticaret+Konut 10.500 192.615.570,00
16772 1 35.479,85 Ticaret+Konut 10.500 372.538.425,00
16773 2 14.961,7 Ticaret+Konut 10,100 151.113.170,00
TOPLAM 716.267.165.00

Tapu kayitlar: béliimiinde de belirtildigi iizere Emlak Konut GYO A.S. tinde bulunan
3854,69 m* hisse 18.04.2016 tescil tarihli Maltepe llgesi Kiigiikvali ve Basibiiviik Mahalleleri 1396
ada 2 ve 3 parseller 2775 ada ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dist alanlara iliskin 1/1000
olcekli uveulama imar plan degisikligi plan notlar: genel hiikiimler bashikli A maddesi 3. fikras:
hiikmiince imar haklar Istanbul lli Maltepe llcesi Kiiciikyal Mahallesi 16771 ada 1 parsel ve 16772
ada 1 parsel savili tasinmazlarda kullanildigindan Maltepe Belediyesi 'ne devredilmistir. Bu sebeple
16773/1 nolu parselin 3834.69 m? lik hissesine tekabil insaat hakkimin sagladigi fayda 16671/1 ve
16772/1 nolu parsellerin degerine yansitilmistir.

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu Nidapark Kiigiikyali Projesi'nde meveut durum itibariyle 16771 ada 1 parsel,

16772 ada | parsel ve 16773 ada 2 parsellere iliskin yap:r ruhsatlan alinmistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. den alinan bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 8.14
insaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, III-B, IV-C ve V-A sifi olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanh@i’nin 2017 yili birim maliyet tablolarina gére I11-B
sinifina giren yapilarin m? birim maliyeti 838,TL/m?, IV-C sinifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 1.135,-TL/m?, V-A simifina giren yapilarin m* birim maliyet degeri 1.425,-TL/m*'dir. Ancak
rapor konusu projenin ingaat kalitesi ve tizerinde konumlu oldugu arsalarin konumu, topografik yapisi
ve proje detaylari dikkate alindiginda yukarida belirtilen birim maliyetler yaklasik %20 oranminda
arttinlarak maliyet hesaplari yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin
yiizélgiimii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmis ve asagida toplam ingaat maliyetleri bu

hususlar ¢ercevesinde hesaplanmistir.
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i TOPLAM BIRIM
ADA YAPI INSAAT : . TOPLAM DEGER
SIRA NO BLOK NO KAT DEGER
PARSEL SINIFI1 ALANI (m?) ADEDI (TL/M?) (TL)

1 16773/2 Co4 HI-B 55.427,75 6 975 54.042.056.25
2 1677372 C03 V-A 44.021,02 34 1700 74.835.734.00
3 16773/2 CO3 11-B 1.076,20 7 975 1.049.295,00
4 16773/2 col V-A 17941.13 22 1700 30.499.921.00
5 16773/2 Co2 V-A 24.791,64 31 1700 42.145.788,00
6 16772/1 BO6 HI-B 54.479,52 4 975 53.117.532,00
7 16772/1 BO7 11-B 1.076.20 5 975 1.049.295,00
8 167721 RID V-A 66.143,08 48 1700 112 443.236,00
9 167721 BIl V-A 66.576,36 48 1700 113.179.812.00
10 16772/1 B09 11-B 72.346.60 10 975 70.537.935.00
11 16772/1 BO8 H1-B 1.270,34 4 975 1.238.581,50
12 16772/1 RO3 V-A 14.291,11 22 1700 24.294 887,00
13 16772/ B04 IV-C 12.405,65 19 1350 16.747.627.50
14 16772/1 BO1 V-A 21.309.90 27 1700 36.226.830,00
15 16772/1 B02 V-A 1699311 25 1700 28.888.287.00
16 16772/1 BOS V-A 24.997.28 28 1700 42.495.376.00
17 16771/ A4 V-A 44,303,089 35 1700 75.315.253,00
18 16771/1 KAFETERYA 1I-B 50.033,07 5 975 48,782,243,25
19 16771/1 A03 V-A 17.564.51 26 1700 29.859.667.00
20 16771/1 AD1 V-A 23.614,21 30 1700 40.144.157,00
21 167711 A02 V-A 18.860.83 28 1700 32.063.411,00
Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) DeJer 6,.878.589,00
935.835.513,50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %38,14 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 8.14 x 935.835.513,50 TL = (50.815.868,38) ~ 76.177.011,-TL olarak hesaplanmstir.

Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 716.267.165.,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 76.177.011,00
Proje’nin Meveut Hali Tle Toplam Degeri (TL) 792.444.176,00

Sdzlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %42 dir. Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
ger¢eklestirmektedir. Projeler igin stzlesme geredi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yliklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsanin deferinin, mevcut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin

minimum deger olacafi kanaatine varilmistir.

Projenin ]\r}ev_cut Hali Ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen 716.267.165.00
Toplam Degeri (TL)

 ATAKE.
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6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Alasi Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu y6ntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki  nakit akimlar hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tagmmuis giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 42 hasilat paymn degeri ayni zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlar1 agsagidaki tabloda sunulmustur.

Kullanilan Veriler ve Varsavimlar

e Nidapark Kii¢iikyali Projesi i¢in ruhsat alinmig ve bagimsiz boliimlere iligskin carsaf listeler
hazirlanmigtir. Veriler yap ruhsatlan ve carsaf listelerden derlenerek kullaniimistir.

° Buna gore proje dahilindeki satilabilir alanlar agagidaki gibi hesaplanmistir.

Satilabilir Briit Alan
Kullamm Amac Adet (m?)
MESKEN 1160 Adet 135.004.68
OFIS 769 Adet 151.015,91
DUKKAN S Aol 19.886.13

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilnigtir.

e Nakit akiglan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

¢ Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik

basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

Satis Hizlar

2017 2018 2019 2020

Konut 50% 40% 10% 0%

Dilkkan 0 {} 60% 40%

Ofis 15% 35% 35% 15%

2017 Yili Birim DeZer

(TL/m?*)

Konut 7.500,00
Diikkan 14.000,00
Ofis 9.000,00

ATAK Gayrimenkul

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar

analizi ekteki tabloda gdsterilmistir,

Gayrimeankul
Degerlems AS.
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e lIskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmigtir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet tahvili baz alimmustr. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=525 x 2 =10,50
alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabma gére olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlari Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2.509.147.564
Hasilat Pay 0,42
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 1.053.841.977

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatim Ortakhigi A.$.’nin Istanbul ili, Maltepe figesi. Kiigiikyali
Mahallesi’nde konumlu Nidapark Kiiciikyali Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri
792.444.176,00-TL. projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri
716.267.165,00-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 2.509.147.564.-TL. Emlak
Konut GYO A.$."nin payina diisen gelir ise 1.053.841.977 TL olarak hesaplanmistir. Ancak yapilan
sozlesmeye gore Emlak Konut GYO A.S.'nin payina diisen gelir asgari 1.527.000.300,00 TL olarak

belirlenmistir.

Gelir indirgeme yOntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayah oldugu i¢in konu parsellerin arsa degerinin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri

olacaf1 kanaatine varilmstir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 2025 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlanim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak 2.240.299.100,00-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri
tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur. Bagimsiz béliimlerin tahsisli alanlan

hari¢ deger takdiri yapilmmstir.

7 ATAK 7,
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu istanbul [li, Maltepe Tlgesi, Kiigiikyali Mahallesi’nde konumlu Nidapark
Kii¢tikyal1 Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlar1, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sarthame ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig ve bélgede detayh piyasa aragtirmasi vapilmistir.
Buna gore rapor konusu proje igin piyasa gartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degierler asagida
tabloda sunulmustur.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 792.444.176.00 214.174.101,62
Prﬂjerfin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen 716.267.163.00 193.545.720.27
%Bl’l
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 2.509.147.564,00 678.147.990.27
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S.

1.527.000.300,00 412.702.783,78
Payma Dilsen Gelirlerin Bugiinkii Deperi

TCMB USD doviz sahy kwru 3. 70-TL olarak almmgtir,
Konu gayrimenkullerm ilgil Sermaye Pivasas) Mevzuan Hitkiimleri geregince; Gayrimenkul Yatrim Ortakhigs portfoyinde “Proje” baghg
altnda adunmalarinda herhangi bir engel bulunmamakadir.

& Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuah hitkiimlerine gére hazwlanmustir.,

. 2002:4450 sayils Bakanlar Kurulu Karare ile net alan 150 m? 've kadar olan konut testimlerinde %1 ner alam 150 m* min wstinde olan kot
teslimlertvle is veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde 15e %218 KDV uygulanmignr. 01.01.2013 tarihinden sonra ingaat ruhsatr alman,
fAfer Riski Altindaki Alanlarin Donitgtiiritimesi Hakknda Kanun kapsaninda rezerv yapr alant ve riskli alan olarak belivienen yerler ile
risklt yapilarin bilundugu yerler harig) gayrmmenkuller cm ise 0-499 TL arast olanlar %1 oranmda 300-999 TL arast olanlar %8
oraminda, 1000 TL ve tzeri olanlar %618 oramnda KDV ve rabi olacaknr,

o Busavfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagimsiz kullandamas:.

*  Rapor kopyalaruun kullanmmlary halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ' SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lent FASAR ﬂ DINCYPREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

«  Tagmmaz l¢in Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

20235 Adet Bagunsiz Béliimiin Deger Tespit Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS Belgeleri

imar Plan1 Oregi ve Plan Notlari

Yapi Ruhsatlar

Onayh Bafimsiz Boliim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi

Uydu Goriintiisii

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarnm CV ve Lisans Belge Ornekleri
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