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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yilkiimliiliikleri belirleyen 23.06.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 07.07.2017 tarihinde. 2017/0152 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK 'in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

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

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 8nyargimzin olmadigini;

# Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini;

» Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deferlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmus oldugumuzu;

‘?’

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

Y

Degerleme Uzmani/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 Uluslararas: Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 23.06.2017

DEGERLEME TARIHI 05.07.2017

RAPOR TARIHI 07.07.2017

RAPOR NO 2017/0152

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul Ili, Kiigtikgekmece Il¢esi, Halkali Mahallesi'nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel tizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi.

KOORDINATLARI 41.056710, 28.759018

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 1/1000 8lcekli Halkah Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani
simirlart igerisinde kalmakia olup “Ticaret Alany™ olarak ayrilmistir.
(Detay igin bkz. madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Dumankaya Miks Projesi biinyesindeki
I8 adet dukkanmn anahtar teslim sartlanmi yerine getirilmesi
durumundaki kira degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

TL usb
18 Adet Bagimsiz Bsliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Harig Avlik Toplam Kira Degeri AR iy
18 Adet Bagimsiz Béllimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Aylik Toplam Kira Degeri I2855:00 S380077

¢ Rapor tarihi itibartyle TCMB déviz sarg kuru 3,59 TL kullamilmustr,

o Degerleme, Tirk Livas: Para bivimi ite ¢algilms ve raporianmegtir.

. Kome gayrimenkulier ilgili Sermaye Pivasast Mevouan Hikiimleri geregince: Gayrimenkul Yanrim Ortakiig portfoyiine proje
olarak bulunmaktadur. Gayrimenkullerin Sermaye Pivosasi Mevouan Hiktonlert geregince kivalanmmasmda herhangi bir sakmca
bulunmadtgs kanaatine vardmigiir,

s Burapor ilgili Sermave Pivasasi Mevzuat hitkiimlerine géire hazirlanmighr

o 20024480 sayilt Bakanlar Kurulu Karare dle net alany 150 m* 've kadar olan konui testimlerinde %1 net alam 150 m* 'nin iistinde
olan konut testimlerivle is yeri ve diger gayrimenkulierin teslimlerinde ise %18 KDV uvewlammgtr, 01,01, 2003 tarihinden sonra
imgaar rihsalt alinan, (Afet Riski Alundaki Alaniarin Dévigtirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv vapi alane ve riskli
alan olarak belirlenen yevler ile riskii vapilarin bulundugu yerler haric) gaveimenkuller igin ise 0-499 TL arasi olanfar %)
araninda, 300-999 TL arast olanlar %8 oramnda, 1000 TL ve iizeri olanlar %18 oramnda KDV ye tabi olacaknr.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargas: olup bagimsiz kullamiamas.

*  Rapor kopyalarinm kwllammiar halinde orteva gikabilecek somclardan sivketimiz sorumlu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

> 7 il
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iilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme galisaminin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

# Milk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir,
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

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

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis: olmas: amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamilmamalidar.

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

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diiymesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gorildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmanusur. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmas: yapilmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 07.07.2017 tarihinde, 2017/0152 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul ili, Kiigiikgekmece lgesi.
Halkali Mahallesi'nde konumlu 800 ada 11 nolu parsel iizerindeki Dumankaya Miks Projesi
biinyesindeki 18 adet diikkan niteligindeki bagimsiz boliimiin giincel kira rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuatl ve sdzlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmustir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalari sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 07.07.2017 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.$. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliklerini belirleyen 23.06.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalimarak
hazirlanmusgtr.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLIUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitici Bilgiler
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

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

iLETiSIM 10216 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 :  Yiirlirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlti resmi, &zel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyvasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslar gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek lizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas) Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyvetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2

2.3.

Miisteriyi Tamticr Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETISiM : 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU ¢ Sirket. SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak f(izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul ili, Kiigiikgekmece flgesi, Halkali Mahallesi’nde konumlu 800 ada 11

nolu parsel tizerindeki Dumankaya Miks Projesi biinyesindeki 18 adet diikkanin giincel kira rayic
degerlerinin SPK mevzuati ve stzlesme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Dumankaya Miks Projesi, Istanbul ili, Kiigiikgekmece Tlgesi. Halkah

Mabhallesi simirlar igerisinde yer alan 800 ada 11 nolu parsel iizerinde yer almaktadir.

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

Konu proje, Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi nin kuzeyinde 221. Sokak
ile Turgut Ozal Bulvar kesisim bolgesinde konumludur.

Tasinmaza ulasim: T.E.M. Otoyolu iizerinden Istanbul-Edirne istikametinde ilerlerken
Mahmutbey Bati Kavsagi’ndan énce O3 Kuzey Yan Yola daha sonra Yan Yol Képrii Baglantsi ile
O3 - Giiney Yan Yola gegilir daha sonra ilk sag Turgut Ozal Bulvari’na baglamlarak ulagilir.

Tasmmmazin yaki g¢evresinde: Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi, Rota
Oficce Bloklan, Bosphorus City, Kiiciikcekmece Golii ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu, Istanbul
Saraylari ve icerisinde Tema Park’inda bulundugu birgok yeni proje yer almaktadir.

Bogazici Kopriisiine 28 km., Fatih Sultan Mehmet Képriisiine 28 km, Atatiirk Havalimani™na
13 km ve TEM Otoyolu Mahmutbey Kavsagina 5.3 km mesafededir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu proje kapsamindaki bagimsiz béliimler tizerinde kat irtifaki kurulmustur. Tapu

kayitlar tablo halinde hazirlannus olup raporumuz ekinde TAKBIS kayitlari mevcuttur.

iLi ISTANBUL

iLCESI KUCUKCEKMECE

MAHALLESI HALKALI

ADA 800

PARSEL 11

YUZOLCUM 27.737.16 m?

ANA GAYRIMENKUL VASFI ARSA

TAPU TARIHI/YEVMIYE NO 01.03.2013/6183

BAGIMSIZ ARSA PAYINA .
SIRA NO BLOK / KAT NO BOLUM | NITELIGE |  ARSA PAYI DUSEN ARSA CILTNO | SAHIFE NO
NO MIKTARI (M?)

1 B Blok / 1.Bodrum Kat 1 DUKKAN | 12075/ 5464200 61.29 135 13201
2 B Blok / | Bodrum Kat 3 DUKKAN | 1871175464201 9498 135 13201
3 B Blok / | Bodrum Kat 4 DUKKAN | 13840/ 5464202 70.25 135 13201
4 B Blok / 1 Bodrum Kat 6 DUKKAN | 7055/ 5464203 3381 135 13201
5 B Blok / 1.Bodrum Kat 7 DUKKAN | 7396/ 5464204 37.54 135 13201
b B Blok / 1.Bodrum Kat 8 DUKKAN | 7854/ 5464205 3087 135 13201
7 B Blok / 1.Bodrum Kat 9 DUKKAN | 6428/ 35464206 32.63 135 13200
8 B Blok / 1. Bodrum Kat 14 DUKKAN | 2803/ 35464207 14.23 135 13201
9 B3 Blok / 1 Bodrum Kat 17 DUKKAN 8232/ 5464208 41.79 133 13201
10 B Blok / Zemin Ka 31 DUKKAN | 17980/ 5464209 91.27 135 13201
1 B Blok / Zemin Kal 36 DUKKAN | 118385464210 60.09 135 13201
12 13 Blok / Zemin Kat 37 DUKKAN | 5995/ 5464211 3043 135 13201
13 B Blok / Zemin Kat 45 DUKKAN | 2898/ 5464212 14.71 135 13201
14 C Blok / | Bodrum Kat 3 DUKKAN | 14350/ 3464213 72.89 135 13201
15 C Blok / 1.Bodrum Kal 4 DUKKAN | 16045/ 5464214 81.45 135 13201
16 C Blok / 1 Bodrum Kat 5 DUKKAN | 21216/ 5464213 107.70 135 13201
17 C Blok / 1.Bodrum Kat 6 DUKKAN | 14632/ 5464216 74.27 135 13201
18 C Blok / Zemin Kat 11 DUKKAN | 6470/5464217 32.84 135 13201
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu 18 adet
bagimsiz bolim fizerinde miistereken agagidaki serh ve notlarm meveut oldugu tespit edilmistir.

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

Serhler Boliimii:

e Kira serhi: 1 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yilhi@ 1 TL bedelle kira serhi.
05/06/2012 tarih ve 13358 yev. no ile TEDAS lehine)
irtifak Boliimii:

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

Yukarida bahsedilen serh ve notlar rutin uygulamalar olup tasinmazin tasarrufunda herhangi
bir kisithlik olugturmamaktadir. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hitkiimleri geregince kiralanmasinda

herhangi bir sakinca bulunmadig kanaatine varilmistir,

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu tasinmaz. 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
oleekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plam sirlari igerisinde kalmakta olup

“Ticaret Alam” olarak ayrilmig olup Emsal:1,75 /Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.
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HALKALITOPLUKONUT ALANI PLAN NOTLARI

1.  GENELHUKUMLER
l.1. Bu plan kapsaminda; Deprem Yénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, Otopark Yonetmeligi, Su

Kirliligi Kontrol Yonetmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik, 3194
Sayiliimar Kanunu ve Ilgili Yénetmelik hitkiimlerine uyulacaktir.

1.2, llgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKi, IGDAS vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacakiir.

1.3. Planlama alam biitiiniinde her tiirlii yapilar icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari ve zemin
etiid raporlari onaylanmadanuygulama yapilamaz.

1.4. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Sivil Havacilhik Genel Midiirliigii'niin Atatiirk
Havaalani ve Cevresine Ait Mania Plam ile gelen irtifa simirlamalarinda hava mania sinirlar iginde
kalan imar adalaninda o simirigin getirilen maks. H yiiksekliginiagan (baca, asansor kulesi vb. dahil)
binayapilamaz.

1.5. Mania plam inig-kalkis koridorunda kalan bdlgede binalarin gati ve dig cephe kaplamalarinin
parlayicive yansiticiézellik tasimamasi, al¢alma-tirmanmakoridorunda ugaklarin yogun giiriiltii
olusturmasindan dolay: binalarda giiriiltii dnleyici malzemeler kullamilmasi ve bélgedeki binalardan
Amnex—14  Part 6  geregince manialann  gérsel  yardimcilarla  isaretlenmesi  ve
isiklandirilmaswzorunludur.

1.6. Planda gosterilen enerji nakil hatlarinin gectigi imar adalarinda hattin tesir alaminda kalan
parseller planda belirlenen yiiksekligi gegmemek sarty ile TEIAS yénetmelik sartlarma gore TEIAS
Grup lIsletme Miidiirliigii'niin goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Plan simiri igerisinde
kalan enerji nakil hattmin giizergah ilgili kurum gdriisii alinmak suretivle plan
degisikligiyapilmaksizindegistirilebilir.

1.7. Planlama alani igerisinde kalan rayl sistem giizergahlar ve istasyon noktalari sematik olup
giizergah ve istasyon noktalart uygulama projesi asamasinda kesinlesecektir ve Ulasim Daire
Bagkanh@i'nca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda ilgili kurum gbriisleri alinarak
uygulamayapilacaktir.

1.8.  Yanetim, egitim, saBlik vb. kamu tesis alanlarindailge belediyesinceonayli mimariavan projeve gdre
uygulama yapilacak olup. ilge belediyesindenruhsat almacaktir.

1.9. Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani. belediyeve ait kiiltiirel tesis, tivatro, semt
konaklari, muhtarlik binasi, saghik ocagi, fuar alanlari, agik ve kapali spor alanlar, idari birimler, PTT,
ISKi ve Telekom'a ait tesis ve binalar, kres, anaokulu, acil kurtarma ve afet yénetim merkezi
yapilabilir.Bu alanlar kamu veya 6zel vakif ve dernekler tarafindan kullanilabilir.Bu alanlardaki
yapilar i¢in bahge mesafeleri, 3 m'den az olmamak sartiyla ilge belediyesinin onaylayacag
mimari avan proje dogrultusunda belirlenecektir. Bu alanlarda gevre yapilanma kosullarina gére
yapilagmakatsayisiilge belediyesincebelirlenecektir.

1.10. Planlama alaninda merkezi ozellik gosteren alanlarda, ozeliklle saghk, itfaiye, iletisim-
haberlesme,vb. tesislerin bulundugu alanlarin civarindaki agik alan, meydan, yesil alan, park gibi

yerlerin uygun noktalar ilgili kuruluslarin uygun goriisii alinmak ve Hehport Alam Yonetmeligi’ne
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uymak sarti ile kamuya ait helikopter inig-kalkis pisti (heliport alam) olarak kullanilabilir.

1.11. Planlama alani iginde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulagim Daire Baskanligi vb. kurumlarmn uygun
gorigi alimmak kaydi ile meydan ve yesil alanlann altnda aga¢ ve bitki yasaminin
siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin bicimi degistirilmevecek sekilde
olaganiistil durumlarda siginak olarak kullanilmakiizere yer alti otopark alanidiizenlenebilir.

1.12. Planda park, yesil alan, agik otopark vb. alanlar acil durumlarda ¢adir kurulacak alan olarak
kullamlabilir.

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

1.14. Dere giizergdhinda kalan parsellerde ilgilikurumlardan (ISKi vs.) alinacak goriis dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

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

1.16. Bu plan tasdikinden éneeki onayli imar plani sartlarina gore insaat ruhsati alinarak yapilanmis
parsellerde bu plan ile istikametlerinin degismesi durumunda miiktesep haklar dogrultusunda yapi
kullanma izinbelgesidiizenlenebilir.

1.17. Uygulamanet imarparseliiizerinden yapilacaktir.

1.18. Kadastral parseller imar parseline doniistiiriilmeden insaat uygulamasiyapilamaz.

1.19. Cati yapilmadaniskan ruhsati verilemez. Binalarda ¢ati-sagak gikmasi 0.50-1.50 metre arasinda
olabilir.

1.20. Agik ve kapali gikmalar yapilabilir.Kapal ¢ikmalar emsale dahildir. Bulundugu katin alaninin %15ini
gegmemek iizere; sokiiliir-takilir-katlanircam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak iizere
balkonlar, agik ¢ikmalar, kat bahgelerive gati teraslari emsale dahil degildir.

1.21. Max. su basman kotu +1.50 metredir.

1.22. Yapilagma katsayisimi asmamak iizere bir parsele birden fazla bina yapilabilir.Bu durumda iki bina
arasindaki mesafe imar mevzuatinda tammlananmesafeninaltinda olamaz.

1.23. Planda belirtilendn, yan ve arka bahge mesafeleriagik ve kapali citkmadan sonraki mesafeleridir.

1.24. Yapilarda renk cati kaplamasi, cephede doluluk bosluk oranlari, bina birim 8lgiilerinde voresel

mimari karakteristiklerine ve topografya ile dogal bitki drtiistine uyacaktir.

1.25. iskan ruhsati alinmadandnce her 25 m? ingaat alamna kargilik bir agag dikilecektir.
[.26. Planlama alanmi igerisinde 6ngérillen ticaret alanlari, konut alanian, kentsel sosyal altyap:
alanlarmin  otopark ihtiyaci Istanbul Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon

alanlariigerisinde ¢6ziimlenecektir.

1.27. 5000 m%'den fazla aligveris merkezlerine, 10000 m2’den fazla is ve sanayi sitelerine, ana arter
yollara cephesi olan parsellerde katlar alani 5000 m2’den fazla olan ingaatlara insaat yapim
ruhsat1 verilmeden dnce trafik agisindan giris-gikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve Trafik
Diizenleme Kurulu) karari alinacaktir.

1.28. £0.00 kotu parsel kisse noktalari ortalamasidir. K3
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1.29. Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin (Saghk Bakanhg. Milli Egitim Bakanhg,
Ulasim Daire Baskanlig) goriiglerini almak ve talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarini
asmamak ve avan projesi ilge belediyesince onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane ve dzel
kath otopark yapilabilir.

1.30. Planlama alanindaki alan kavsak noktalari sematik olup, IBB Ulagim Daire Baskanhgi’nca
onaylanacak UTK kararli projeler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planlama alaninda
vapilacak yol projelerinde TOK " nin gériisii alinmadanuygulama yapilamaz.

1.31. Emsaldahilindeyarimkat ve teras kat: yapilabilir,cati kati yapilamaz.

1.32. Idari tesis alaninda PTT, miiftiiliik, itfaiye. karakol, telekom, polis merkezi veya kriminal
laboratuart vb. kamu tesisleri yer alabilir. Bodrum katlarda sosyal tesis, depo, arsiv vb.
kullanimlaryeralabilirve emsale dahil degildir.

1.33. Plan biitiiniindeki kres alanlarindaanaokulu yapilabilir.Kres ve anaokulu alanlarindaMilli Egitim
Bakanhgi'ndangtriis alinmak kaydiyla, kres, 6zel anaokulu yapilabilir.Bu durumda gerekli olan
yemekhane, etkinlik salonu, spor salonu gibi sosyal alanlar. bodrum katlarda emsal harici olarak
vapilabilir.

1.34. Ozel egitim alaninda; 6zel ilkégretim, 6zel ortadgretim, ozel tniversite yapilabilir.Bu alanlarda
ilgilikurum goriigii alinmak sart1 ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

|.35. Yiiksek yapilarda; &n, yan ve arka bahge mesafeleri Istanbul Imar Yoénetmeligi'ne uygun olarak
diizenlenir.

1.36. Ozel saglik alam, dzel kiiltiirel tesis alani, 6zel kres alani, 6zel egitim alani ve dzel spor alaninda
uygulama, c¢evre yapilanma kosullarina gére E=1,70"i gegmemek kaydi ile ilge belediyesince
onaylanacakavan projeye gtre yapilacaktir,

1.37. Komsu parsellerde yer alan saglik tesisleri ihtiyaca gore birlestirilebilir.

1.38. Belediye hizmet alaninda (BHA) da, IBB’ye ait hizmet birimleri ve tesisleri, halk ckmek fabrikast,
idari tesis. afet koordinasyon merkezi, depolar ile vb. tesisler, acil miidahale merkezi, AKOM
tesisleri, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince afet veya diger zamanlarda ihtiyag
duyulabilecekhizmetler i¢in tesisler yer alabilir. Bu alanda ilge belediyesinceonayli avan projeye gore
uygulamayapilacakti. BHA alam IBB miilkiyetinegegmeden ozel proje alaninda uygulama
vapilamaz.

1.39. Spor alanlarinda ézel spor tesis alani yapilabilir.Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gére
uygulama yapilacaktir.

1.40. Agiklanmayanhususlarda PlanliAlanlar Tip Imar Y énetmeligi gecerlidir.

1.41. 436 ada | parselde Ozel Egitim Tesiside yapilabilir.llge Belediyesinceonaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacaktur.

1.42_ Kiiltiirel tesis alanlarindaegitim birimlerive meslekikurslara ait yapilarver alabilir.

1.43. 14.08.2012 1.U'li plan ile gelen donati alanlarimin bedelsiz terki halinde, 14.08.2012 t.U'li plan
oncesinde alman ingaat ruhsatinda belirtilen emsale esas toplam insaat alanmina gbre uygulama
yapilabilir. S
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1.44. Park alanlarinda bélgede yasayan niifusun ihtiyaci ve ilge belediyesince uygun gériilen proje
dogrultusunda kapali olmamak sartiyla futbol. voleybol, basketbol vb. sahalari ile kondisyon aletleri
ve yiiriiyiis yollar yapilabilir.

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

KONUT ALANLARI

2.1. Bu alanlarda planda tanimlanmis yapilasma sartlarmi gegmemek kosulu ile mimari avan proje
dogrultusunda ayrik, ikiz-ayrik ve blok uygulamalariyapilabilir.

2.2, - min.8n bahge mesafesi=5.00 metre
- min. yan bahge mesafesi=4.00 metre
- min. binacephesi=8.00 metre
= min.binaderinligi=10.00metre
- min. parsel cephesi=25.00 metre
- min. parsel derinligi=30.00metre
- min.ifrazalani=1000metrekare’dir.

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

2.4. B-3 simgesiverilenkonut alanlarindaon ve arka bahge mesafesi3.00 m. olarak uygulanacaktir. Ancak,
komgu parsellerde yan bahge mesafesi birakilarak yapilmis ruhsath bina bulunmas: halinde yan
bahge mesafesi 3.00 m. olarak uygulanacaktir. Bina derinliginin7.00 m.’nin altina diismesi halinde
ise, Istanbul Imar Yénetmeligi’ninilgilimaddesine gore uygulama yapilacaktir. B-3 simgesi olan
konut alanlarindaplan notlarinin 2.1., 2.2. ve 2.5. maddelerine gore uygulama vapilmaz.

2.5. Konut alanlarinda ada ya da parsel igin belirlenen emsal degeri igerisinde kalmak ve emsal
alanimin %5%ini asmamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak
ve/veya konut bloklarmin - zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir. Uygulama ilce

belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir, Ayrica, parsel igerisinde konut

yapilarindan bagimsiz olarak yapilacak yapilari hmax=2 kat ve insaat alani max=3.000 m?
gegmemek iizere ilge belediyesinceonaylanacak avan proje dogrultusunda yapilabilir.

3.  TICARET ALANLARI

3.1. Bu bélgede ticari amagh yapilar, biirolar, ishanlari, gazino, lokanta, garsi. magazalar, bankalar,
oteller, sinema, tiyatro gibisosyo-kiiltiirel tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

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

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

3.4. Ticaretalanlarindadzel huzureviyapilabilir,

3.5. Ticaretalanlarinda:6zel egitim, 5zel saglik birimleriyer alabilir.
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3.6. Yeniyapilacak ifrazlardagegerliolmak iizere:
= min. parsel cephesi=25.00 metre
- min. parsel derinligi=30.00metre
- min. ifraz= 1000 metrekaredir.

4.  AKARYAKITISTASYONU ALANLARI

4.1. Akaryakitistasyonlarindailgilikurum ve kurulug goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir,

4.2. Bu alanlarda max. TAKS=0.50, max. KAKS=1.00 sartlarinda, ilge belediyesince onaylimimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

4.3. Akaryakitistasyonualanlarindaemsali asmamak kaydiylaticari fonksiyonlaryeralabilir.

5. REKREASYONALANLARI

5.1. Rekreasyon alaninda, E= 025 H=Serbest olup, ilge belediyesince onaylanacak mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

OZEL PROJE ALANI

6.1. Ozel proje alanimda emsal 0.30 dur. Ozel proje alanindaki bilge parki (tema park) ve diger
fonksiyonlarin  simirlan ile emsalin fonksiyonlar arasindaki dagilimi  Cevre ve Sehircilik
Bakanlhigi’'nca onaylanacak kentsel tasarim projesine gére hazirlanacak avan projesinde
belirlenecektir. Avan proje Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya llge Beledive Baskanhgi’nca
onaylanacaktir. Kentsel Tasanim Projesi veya Avan projeye gore belirlenen fonksiyonlarin simirlar
esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhit, vb.) yapilacaktir. Yeniolusacak parsellerde emsale esas
ingaat haklan 6zel proje alam simirlaricerisindekidiger parsellere transfer edilebilir.

6.2. Egimden dolay agiga ¢ikan bodrum katlarin ticari amagh olarak kullamlacak kisimlan emsale esas
insaat alaminin %350’sini gegemez. Bu alanlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu alanlar
proje siri igerisindeki diger parsellere +0.00 kotu altinda kullamilmak sartivla transfer edilebilir.

6.3. Ozel proje alaninin Cevre ve Sehircilik Bakanh@i’nca onaylh kentsel tasanim projesinde bolge parki
(tema park) olarak ayrilacak kisimlarinda rekreatif amagh yapilar yapilabilir,bu yapilar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir ve emsale esas ingaat alam planda belirlenen 6zel proje alam
ylizélgiimiiniin %10°unu gegemez. Bolge parki (tema park) alanindaki rekreatif amagli yapilar,
lokanta, kafe, cay bahgesi, biife, parekende satis birimleri gibi ticaret iiniteleri, aligveris ve fuar
alanlari, showroomlar (sergi-satig), sinema, tivatro, lunapark, hayvanat bahgesi, miize, dini tesis,
sergl salonlar1 gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi)
gibi spor salonlari, su oyunlan ve su sporlari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlan destekleyendiger
fonksiyon alanlari ve yapilardir.

6.4.  Ozel proje alaninda; fonksiyon dagilim Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'ncaonayh kentsel tasarim projesinde
belirlenmek {izere bdlge parki (tema park), konut, otel. motel ve rezidans gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafe,
cay bahcesi, biife, perakende satis birimleri gibi ticaret

6.5. finiteleri, gok kath magaza ve ¢argi igeren aligveris merkezleri, fuar alanlan, ofis, biiro, showroomlar (sergi-

satig), banka ve finans kurumlarin igeren is merkezleri, sinema, tiyvatro, !unapaﬂc., hayvdndt bahgesi, miize. sergi
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salonlari gibi kiiliiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atig poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari,
su oyunlari ve su sporlari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlandestekleyen diger fonksiyonalanlarive vapilar yer
alabilir.

6.6. Ozel proje alaninda yollardan minimum 10 metre, dere 1slah sinirindan ise, minimum 25 metre gekme
mesafesiuygulanacaktir.

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

6.8. Ozel proje alaninda, otopark ihtiyacin karsilayabilmek amaciyla, kentsel tasarim projesi ile
belirlenecek alanlarda, yeriistiinde yer alacak bitki értiisiiniin yasayabilecegi derinlikie toprak ortiisii
birakilmak sartiylailgilimiidiirliiklerin goriigii alinarak, ticari amagli yeralt kath otopark:r vapilabilir,

6.9. Ozel proje alaninda kentsel tasarim projesine gére olusturulacak parsellerde yer alacak yapilarin giris
kotlari, vaziyet planinda pésterilen ada ici yollar mahre¢ alinarak kot verilebilir ve bu alanlarda
daha once yapilan dolgular hafredilerek tabii zemine erisilebilir ve binalara bu zeminden kot
verilebilir.

6.10. Egimden dolay: agiga g¢ikacak bodrum katlarda (0 kotunun altinda) iskan edilecek ve emsale
(E:0.30) esas ingaat alanlarimin  %50’sini  gecmeyecek alanlar, kentsel tasarim projesinde
belirlenecek bigimde konumlandinlabilir Bu alanlar bir ana yap kiitlesinin altinda yer alabilecegi  gibi
bagimsiz ve miistakil sekilde ve +0.00 kotu altinda kullanilmak sartiyla proje simrlari igindekiayr
bir parselde de olusturulabilir.

6.11. Parsellerarasindayeriistii ve/veya yeraltindan yaya veyatasit gecislerivapilabilir.

6.12. Ozel proje alani igerisinde rayli sistemler, monoray ve/veya teleferik gibi yeriistii ve yer alti toplu
tagimasistemleri vapilabilir,

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

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

6.15. Ozel proje alam legjantinda kalan alanda minimum 3000 m2 biiyiikligiinde “dini tesis alam™
ayrilacakur.

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

Imar Plant ve bu plana iliskin 07.03.2011 tasdik taribli uygulama imar plani degisikligi plan notlar: iptal

edilerek 14.08.2012 tarih ve 13303 savili Cevre ve Sehircilik Bakanligi Olur'u ile yeniden diizenlenmistir.,
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3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi
Taginmazlarin tapu kayitlarinda son {i¢ yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel

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

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsel, 20,01.2008-29.07.2008-05.05.2009 Halkah
Toplu Konut Revizyon Imar Planinda Emsal: 1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullar ile “Ticaret
Alam” olarak planlanmig iken 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plamnda Emsal:1,75 Hmaks: Serbest

yapilagma kosullari ile “Ticaret Alani™ olarak planlanmistir,

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel net imar parseli olup

27.737.16 m* yiizélgiimiine sahiptir.
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler

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

olup agagida parsel blinyesinde yer alan tasinmazlann ruhsat bilgileri sunulmustur,

BLOK |RUHSAT| RUHSAT | VERILIS | YAPI | iNSAAT B — g || TOUAM
NO | TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI | ALANI ApEDi | S
Di
A |93202| 124 [ venivae| 3B 7.698,33 DUKKAN 9 5
9032012 | 125 |vENIvaPi| 3B 50.079,05 DUKKAN 49 6
APARTMAN BINASI | 252
B1 9.3,2012 126 YENI YAPI 3B 16.701.37 - - 28
OFIS VE ISYERI 7
B2 |93202| 127 |venivae| 3B 2370654 | APARTMAN BINASI | 382 37
_ APARTMAN BINAS] | 23
B3 [932012| 128 |YENivAPI| 3B 4.207.11 8
DUKKAN 1
c |932012| 129 |vENivAPI| 3B 19.580,25 DUKKAN 13 8
121.972,65 736
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu [hale

Kurumuile Yitksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanhig
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayilt yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarmca kurulugun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayr ayn iistlenilecektir.

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

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

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

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “diikkan, ofis ve rezidans

daireler barindiran bir proje™ insa edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda portfSytinde bulunan proje biinyesindeki 18

adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda kira deger tespiti
yapimisur. Emlak Konut GYO A.§. firmasindan bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup
degerlemede bu liste dikkate alinmugtir. Kat irtifakina esas onayh bagimsiz bsliim listesi rapor ekinde

sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihf Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
istanbul [li, Kiigiikcekmece ligesi. Halkali Mahallesi, 800 ada 11 nolu parsel lizerinde

gerceklegtirilen proje hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel i¢in Emlak
Konut GYO A.S. ile Dumankaya Ingaat Sanayi ve Tic. A.S. arasinda sézlesme vapilmistir,
Sozlegmede Arsa Satigi Kargihigi Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 270.500.000 TL+KDV, Arsa Satisi
Kargih@ Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 82.502.500 TL+KDV ve % 30,50 Arsa Satisi
Karsilig: Sirket Pay: Gelir Oran1 (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadr.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarima Ahnmas: Hakkinda Gériis
Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince kiralanmasinda herhangi

bir sakinca bulunmadig kanaatine varilmistir.
3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Rapora konu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel 27.737,16 m? yiizélgiimiine
sahiptir.

e Parsel tiggene benzer bir geometrik sekle sahiptir.
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e Parsel, dogudan batiya egimli bir topografik vapiya sahiptir.
e Proje kapsaminda A, B, B1, B2, B3 ve C Bloklar bulunmaktadir.

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

¢ Projede yer alan 736 Bagimsiz béliimiin bloklara gore dagilimi asagida tabloda g&sterilmistir.

BLOK NO B.B. NITELiGI B.B. ADEDI
A Diikkan 9
Ditkkan 49
Mesken 252
B Ofis 7
B2 Mesken 382
83 Mesken 23
Diikkan 1
C Dilkkan 13

* Rapora konu 18 adet bagimsiz boliim hakkinda genel bilgiler asagida tablo halinde

sunulmustur.

Satisa Esas Briit
SIRA | BlokNo | KapiNo Bulundugu Kat Kullanihs Sekli Y onii Kullanim Alam
(m?)

1 B 1 1.Bodrum Kat DUKKAN KB 120.75
p B 3 1.Bodrum Kat DUKKAN KB 187.11
3 B 4 1.Bodrum Kat DUKKAN KB 138.4
4 B 6 1.Bodrum Kat DUKKAN GB 70.55
5 B 7 1.Bodrum Kat DUKKAN GB 73.96
6 B 8 1.Bodrum Kat DUKKAN KB 78.54
7 B 9 I.Bodrum Kat DUKKAN KB 6428
8 B 14 1.Bodrum Kat DUKKAN GB 28.03
9 B 17 I.Bodrum Kat DUKKAN KB 82.32
10 B 31 Zemin Kat DUKKAN KD 179.8
1 B 36 Zemin Kat DUKKAN GD 118.38
12 B 37 Zemin Kat DUKKAN GB 59.95
13 B 45 Zemin Kat DUKKAN GD 28.98
14 C 3 I.Bodrum Kat DUKKAN GB 143.59
15 C 4 1.Bodrum Kat DUKKAN GB 160.45
16 g 5 l.Bodrum Kat DUKKAN KB 212.16
17 C 6 1.Bodrum Kat DUKKAN KB 146.32
18 C 11 Zemin Kat DUKKAN GB 64.7

e Rapora konu ticari tinitelerin yerinde yapilan incelemeler sonucu zeminleri granit seramik,

duvarlan alg1 siva+plastik boya. tavanlari siva+plastik boyahidir. WC’lerin zemin ve duvarlari

seramik kapli, tavani ise asma tavandir. Rapor ekinde onayh mahal listeleri de sunulmustur,

e Rapora konu bagimsiz boliimler halihazirda bos durumdadir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler
¢ Geligmekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Ulasiminin kolay olmasi,

e Kat irtifakimin kurulmus olmasi.

Olumsuz Ozellikler
e Yakin ¢evrede gelistirilmekte olan ¢ok sayida projenin meveut olmasi.

e Kiiresel ¢apta ve bélgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

e
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonu¢landirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilann {izerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in §denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokuguna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Defis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimin tam olarak bilgilendirildii ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugiu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticr arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahifl iginde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
dniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin sati1 i¢in kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan parcalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar DeZeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yvapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degierleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Kargilagirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinhir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
aliir.

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kogullarma gére olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattif1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dsnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Siandardar) Faal fyletme Degeri Tammi
* UDES —Uluslararast Degerleme Standertlart
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4.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik &mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalaca@: diigiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

GCaligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miitcahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldig1 sektdriin mevecut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimn gok farklihik gdstermesi ve
bu nedenle emsal kargilagirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje de@erinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
millk degerine ulagilmas) miimkiindiir.

4.3. Degerleme Caliymalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte tdenecek 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 alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
vansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yontem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oranminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlann olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinm “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de banndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinlitk ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
arabikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmast,
Risk Primi

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

¢ Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecribelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

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

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlarni veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsaymmlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki dl¢timtidiir. Bir yatirimn yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiink{i Deger, gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglannmm meveut dederini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmimn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

Yegerienr
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanaf olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, firlinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir, Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin saug fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak dilstinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim &mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yihin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22’ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %350,2"sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %921 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3 e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca vas, 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 sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yasg grubunda bulunan (¢alisma c¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
Gneeki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiwrkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile 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.Yiizél¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin
niifus yogunlugu 56, en kiiciik yiizolglimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

y Demografik verler TUIK nun vaymlanus oldugu Adrese Davali Nifus Kayi Sistemi Sonuglan, 2016 ﬂpunmd:gi-]; a[‘:mm;fx;:: 3
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5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iligkin belirsizliklerin azalmast ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakhiklan azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havammn etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ayi

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

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldufu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girisleri
artrmstir. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmig, getiri e@risinin efimi tersine dénmiis. Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhginda diisiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtivati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiyiimesi gegmis yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kogullarinda gézlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarimn iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Y1l ilk ¢eyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artislara bagh olarak iiretici fiyatlar tizerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu dbnemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artiglan zlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
Onceki ceyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt ici talep kaynakl olarak 1hmli bir biiyiime
kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik bilytimeye
katkisi oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. [1k ¢eyrege
iligkin gostergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden oldugu belirsizlik artisi, is giicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanimn

gegen yilin son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine igaret etmektedir
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Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériiniimiin yihin geri kalaninda daha olumlu
olacag: tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve
tedbirlerin de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci geyrefinden itibaren giic

kazanmasi beklenmektedir.
Para Politikas) Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ayr baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarin: sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmigtir. Bu cercevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ayi PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz oram ise Ocak.
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilagtirma daha da
gliclendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilastirma, difier para piyasasi faizlerine de vansimstir
(Grafik 1.1.2). Séz konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi pivasasi faizlerinin
TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve d6viz piyasasimin goreli

olarak istikrara kavugmasi para politikasi aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.
Gralik 1.1.1, Grafik 1.1.2
TCMB Fonlamasr® Bonkalonn Pora Piyasolonnda Fnonsman Maliyefleri
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2017 yilimin bagindan bu yana getiri egrisinin e@iminin tersine dénmesi para politikasi
durugundaki sikiha isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarimnin etkisiyle bir 5nceki Rapor doneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalan doviz kuru piyasasinda da etkili olmusg, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistr (Grafik 1.1.4).
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Gralik 1.1.3. Gralik 1.1.4.
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindna derlenmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. [Istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'
gevreleyecek gekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir gehir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa
Yakasi1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan icerisinde

ise biiyiikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir, Batida Catalca Yarnimadasi. doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeline bagh Gebze ilceleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. [ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymm hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kiglari soguk,
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goériiliir. Yaz aylarnindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese. ¢inar. kayin,
giirgen, akgaagag. kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy llgesi'ndeki Kozyatagn Mahallesi dikkat ¢eker, 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gi¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmgtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
vapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin simrlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gdre incelendiginde en
viiksek niifusa sahip ilcesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. gehridir.

iige Nutus iige Nufus lige Nufus iige Niifus
Adalar 16.166 Beykoz 248.056 | Gazosmanpasa 495 006 Silivri 155.923
Amavutkay 215.531  Beylikduzi 244.760 | Gungoren 306.854 Sultanbeyl 309347
Atasehir 405974 | Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506.293 Sultangazi 505190
Avcilar 407 240 BlUyUkgcekmece 211,000 | Kajithane 428.755  Sile 31.718
Bagcilar 752 250 | Catalca 65811 | Kartal 447 110 Sisll 274 420
Bangelievier 602831 Cekmekoy 207 476 | KUCuk¢ekmece 740090 Tuzla 208 807
: BaKirkoy 2208974  Esenler 461 621 | Mallepe 471.059 | Umraniye 660 125
Bagsaksehnr  333.047 | Esenyurt £624.733 | Pendik 646.375  Usk(dar 534 636
Bayrampasa 269677 Eyup 361531 Sancakiepe 304406 Zevtinburnu 282 313
Besikias 186.570 | Fatih 425.875 | Sanyer 335.598 L
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedenivle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

5.3.2. Kiigiikgekmece Ilgesi®

Kiigiikgekmece Ilgesi. 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla |
kdy 25'i mahalle olmak iizere toplam 26 yerlesim yeri olan ve Bakirkoy Ilgesi’nden ayrilarak
kurulmug bir ilgedir. Fiilen hizmete giris tarihi ise 15.07.1988'dir. [Ige'nin ylizél¢timii kadastrodan
ahnan kayitlara gore 118 km*dir. Sahil uzunlugu 7 km.’dir. il merkezine uzakhig: ise 23 km. dir.
Smir komsulari giineyde Bakirkdy, Marmara Denizi, batida Avcilar, Biiyiikcekmece ve Catalca,

kuzeyde Gaziosmanpasa, doguda Bahgelievler, Bagcilar ve Esenler Iigesi’dir.

* lige ve balge hakkindaki bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir, N
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Kiiglikcekmece adinin kaynag oldukga tartismalidir. Genel olarak kenarinda kuruldugu gélle
ilgili oldugu kabul edilir, "Cekmece" olarak anilan iki géliin boyutlaniyla adlar uygunluk géstermez.
Biiyiikgekmece Gélii'nden daha biiyiik oldugu halde tam tersi bir ad tasimasinin genel kabul géren
agiklamasi, g6liin deniz baglantisini saglayan gegit iizerindeki kopriiniin kiigiikliigiidtir. Osmanh
déneminde yazilmis birgok bauli kaynakta bu képrii, "Kiigiik Képrii" anlaminda "Ponte Piccolo”
adiyla geger. Iki géle de verilmis olan "Cekmece" adimn, bahk tutmak igin denize agilan gegitlerde

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

Konumu ve Cografyas:

istanbul ili’nin bati yakasinda yer alan Kiigiikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesi'nde Catalca-
Kocaeli béliimii Catalca Yarimadas: tizerinde yer alan bir konuma sahiptir.

Doguda D100- TEM Baglanti Yolundan baglayip batida Kiiglikgekmece Golii'ne; glineyde
Marmara Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyoluna uzanan bu lokasyon aymi zamanda
Trakya Yarimadasi nin dogu-giineydogu kismina karsilik gelmektedir.

Asya-Avrupa baglantisim saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (ES)
gibi &nemli karayollarinin yani sira Sirkeci merkezli Avrupa’ya uzanan demiryolu aginin iizerinde
bulunmaktadir.

Kiigiikgekmece llgesi, deniz seviyesine yakin yiikseltisi hafif dalgali rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir. Genis diizliikler halinde az dalgali (engebeli)
bir alana yayilmistir. Deniz ve g6l kiyilarinda igerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde
yitkseklik 200 m. bulur. Vadiler oldukg¢a belirgin goriinimdedir, ilgedeki goliin morfolojik (bigim)
yapisi nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yali) goliidiir. Diinyada pek ender olusan lagiin géllerden
birisidir. [lge sinirlarinda kalan akarsular uzunluklan, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir
kesimi hizhi kentlesme ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlan iginde kalmis olduklarn
icin sanayi ve kentsel atiklann denize bosaltan derelere doniismustiir. Baslicalar ise Nakkasdere,

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

Sosyal Hayat
llgenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plam ve teknik sartlara uygun

yapitimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmamin goriildiigii ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu konut"
vapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle. TEM Otoyolu'nun bu bélgeden gegmesi, Ikitelli ile Istanbul
arasindaki ulasim segeneklerini arttirnmgtir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu bélge 6nem
kazanmaya baslamistir. Ote yandan gozle goriiliir oranda yapilan Organize Sanayi Bélgesi

yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmastir.
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Kiigiikgekmece Ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Ilgede 200'nin {izerinde
bityiik fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10,000
sanayi isletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de. niifusun yofunlugunun isciler ve onlarn
ailelerinden olugturdugunu séyleyebiliriz. Ilgenin simirlan iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi
kapasiteli Atatiirk Olimpiyat Stad1 ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi gibi yatinimlarla ilge hizh geligimini siirdiirmektedir.

2010 Avrupa Kiiltiir Baskenti Istanbul'un Kiiltiir [lcesi Kii¢iikcekmece'de modern mimarisi ve
teknik agidan son derece donanimli altyapisiyla, her tiirlii sosyal ve kiiltiirel etkinligin rahatlikla
gerceklestirilebilecegi Cennet Kiiltiir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltiir ve Sanat Merkezi
(HKSM) ve Sefakoy Kiiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) mevcuttur

Kiigiik¢ekmece ilgesi Gayrimenkul Piyasasinin Durumu

Kiigiikgekmece Igesi biinyesinde birgok iist dlgek projenin planlaniyor olmasimin, rayli sistem
yollarimin giizergahinda yer almasinin ve gayrimenkul sektériindeki énemli oyuncularin bu blgede
yatimmlarimin devam ediyor olmasi bugiin igin bélgenin degerini arttirmakta oldugu gibi yapilmasi
hedeflenen projelerin hayata gegmesiyle de daha kiymetli bir bélge olacagi yoniinde fikir
vermektedir.

ilge biinyesinde yapimi devam eden ve yapilmasi tasarlanan diger projeler su sekildedir:
Modern ve yiiksek kapasiteli bir banliydé demiryolu sistemiyle Istanbul’daki iki yakay1 birbirine
baglayacak olan Marmaray Tiip Gegit Projesi, Avrupa yakasinda bulunan Kiiglikgekmece ilcesi’nde
konumlu Halkali ile Asya yakasinda bulunan Gebze Ilgeleri’nde gayrimenkul fivatlarina yansimakta
olup bu yansimanin devam edecegi dngdoriilmektedir.

Tema Park, Tiirkiye'nin en biiyiik fuar ve kongre merkezi olacak olan vizyon proje, AVM,
Otel ve Ofis alam olarak projelendirildi. Kiigiikgekmece Malezyali mimar Ken Yeang'in tarafindan
tasarlanan Kiiglikcekmece Meydam Kentsel Tasarim Projesi ile bélgenin ekolojik park haline
gelecegi tngoriiliiyor.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi™ yontemleridir.

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

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin bir kismu i¢in kat irtifak: kurulmus. bir
kismi ise kat miilkiyetine gegmistir.

Rapora konu 18 adet taginmazin kira de@erine ulasmak i¢in Piyasa Degeri Yaklasin

Yontemi tercih edilmistir.

6.1. Bdolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar
Emsal Arastirmalari :

Tasinmazlarin ayhk kira degerlerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan
bolgedeki kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki isyeri emsalleri incelenmistir. Emsaller.,

rapor konusu taginmazlara yaklasik 1 km. ¢apli alan igerisinde, birbirlerine yakin mesafededirler.

Satihk - Kiralik igveri Emsalleri:

e Pusula Gayrimenkul (539 5265036): Konu tasinmazlar ile aym projede, 190 m* diiz ayak
oldugu beyan edilen ve kira bedelinin 7.000,-TL olacag: belirtilen ditkkanin 2.040.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmgtir. (Ayhik Birim Kira Degeri: ~ 36,84 TL/m?)

e  Marvel GYD (533 7181525): Konu tasinmazlar ile ayni projede, 3.150 m?* diiz ayak oldugu
beyan edilen, igerisinde kurumsal kiracisi bulunan ve 10 yilbik kira kontrati bulunan, kira
bedelinin ilk 6 ay 45.000,-TL, 2. 6 ay 55.000.-TL ve sonrasinda %4 artis olacag belirtilen
ditkkanin 16.750.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisine ulasilmistir. (Aylik Birim Kira
Degeri; ~ 31,75 TL/m?)

o Tuncbilek Gayrimenkul (532 2556836): Konu tasinmazlara yakin mesafede site i¢inde 90
m? diiz ayak oldugu beyan edilen, 4 yillhk kira kontrath kiracist oldugu ve kira bedelinin
5.500.-TL olan diikkanin 1.070.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (Ayhk
Birim Kira Degeri: ~ 61,11 TL/m?)

¢ Remax Extra (533 7300584): Konu tasinmazlara yakin mesafede Bosporous City Projesinde
Ortakdy Cars1 boliimiinde 100 m? diiz ayak oldugu beyan edilen, kira degerinin 6.500.-TL
olacag belirtilmis olan, ditkkanin 1.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmigtir.
(Aylik Birim Kira Degeri: ~ 65,-TL/m?)
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¢ Simya Rezidans ve Yonetim Sistemleri (549 4093903): Konu tasinmazlara yakin mesafede
Bosporous City Projesinde 203 m? diiz ayak oldu@u beyan edilen, kira degerinin 7.000.-TL
olacagi belirtilmis olan, ditkkanin 2.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir,
(Ayhk Birim Kira Degeri: ~ 34,48 TL/m?)

¢ Pusula Gayrimenkul (539 5265036): Konu tasinmazlar ile aym projede, 168 m? zemin, 168
m? 1.kat ve 59 m? tahsis alanl oldugu beyan edilen ve kira bedelinin 10.000,-TL olacag
belirtilen ditkkanin 3.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagiimistir., (Aylik Birim
Kira Degeri: ~ 25,32-TL/m?)

* Redzone Gayrimenkul (539 5265036): Konu tasinmazlara vakin mesafede Rota Office
Projesinde, 40 m* diiz ayak oldugu beyan edilen, igerisinde kiracisi bulunan ve kira bedelinin
3.450,-TL + KDV oldugu belirtilen diikkanin 650.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulagilmigtir. (Ayhk Birim Kira Degeri: ~ 86,25 TL/m?)

* Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 7317440): Konu tasmmazlara yakin mesafede Rota
Office Projesinde 155 m* diiz ayak oldugu beyan edilen, kiracis1 bulunan ve aylik kira
bedelinin 1. y11 10.000.-TL, 2.y1l 12.000,-TL ve 3. y1l 14.400.-TL oldugu, diikkkanin natamam
teslim edildigi yapilan masraflardan dolay: boyle bir kira sézlesmesi yapildigi belirtilen,
ditkkanin 2.750.000 TL bedel ile sauhk oldugu bilgisine ulasilmigtir. (Aylik Birim Kira
Degeri: ~ 77.41 TL/m?)

* Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 7317440): Konu tagmmazlara yakin mesafede Rota
Office Projesinde 50 m? zemin, 500 m* bodrum katli oldugu beyan edilen, kira deperinin
6.500,-TL + KDV olacag belirtilmis olan, diikkamn 1.190.000 TL bedel ile satulik oldugu
bilgisine ulagilmistir. (Aylik Birim Kira Degeri: ~ 43,33 TL/m?)

© Bedesten Emlak (554 5373799): Konu taginmazlara yakin mesafede Olivo Projesinde 109
m* diiz ayak oldugu beyan edilen, kira degerinin minimum 10.000.-TL olacag) belirtilmis
olan, diikkanin 2.050.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (Aylik Birim Kira
Degeri: ~ 91,74 TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi vetkilileri ile yapilan telefon
goriigmeleri ve satg ofislerinde goriigmiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2. Tasinmazlarin Piyasa Yaklasimi ile Kira Degerlerinin Tespiti

Sayfa 38 de sunulmus olan emsaller rapor konusu tasinmazlanin konumlu oldugu projede veya
projeye yakin konumdadirlar, Istanbul Cevre Yolu'na ¢ok yakin konumda olan bélgedeki bu emsaller,

raporumuz konusu B Blok 6 nolu tasinmaz ile cephe, ulagilabilirlik, gériilebilirlik, kullanim alam vb.

kriterler nezdinde kiyaslanmig, konu taginmaza diizeltmeler getirilmistir.

y - EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
i 2 3 4 5

KULLANIM ALANI (m?) 190 3150 90 100 203
KIRAYA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 36.84 31.75 61.11 65 34.48
PAZARLIK PAY] 0% 0% 5% 5% 0%
G{fl&igﬁLES&aESi MUHTEMEL BIRIM DEGER 36.84 2% SR 6175 34.48
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 10% 20% 0% 5% 10%
KONUM/ULASILABILIRLIK DUZELTMESI 0% 0% -5% -5% -5%
CEPHE/GORULEBILIRLIK DUZELTMESI -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 38.68 36.51 52.25 58.66 34.48
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (44,12) ~45

Sayfa 39 da yapilan diizeltmeler rapor konusu tagmmazlardan B blok 6 nolu tasinmaz referans
alinarak ilk bes emsal bilgisi ile yapilmis olup s6z konusu diger 17 adet bagimsiz biliim, bu bagimsiz
béliimle kat, cephe, kullamm alam vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmistir. Sayfa 40 da takdir

edilen tasinmazlarin aylik kira birim degerleri tablo halinde sunulmustur.

S olagyi
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Takdir Edilen | Takdir Edilen | Takdir Edilen
s | Bk | K | T Snn 2 | B | A | il
(TL) (TL) (TL)
I B ] 120.75 40.00 4,800.00 57,600.00
2 B 3 187.11 35.00 6.500.00 78.000.00
3 B 4 138.4 40.00 5.500.00 66,000.00
4 B 6 70.55 45.00 3,200.00 38,400.00
5 B 7 73.96 45.00 3.300.00 39,600.00
6 B 8 78.54 45.00 3.500.00 42,000.00
7 B 9 64.28 45.00 2,900.00 34.800.00
8 B 14 28.03 50.00 1,400.00 16,800.00
9 B 17 82.32 45,00 3.700.00 44,400.00
10 B 31 179.8 40.00 7.200.00 86.400.00
I B 36 118.38 40.00 4,700.00 56,400.00
12 B 37 59.95 40.00 2,400.00 28.800.00
13 B 45 2898 45.00 1,300.00 15,600.00
14 C 3 143.59 40.00 5.700.00 68,400.00
15 (& 4 160.45 40.00 6.400.00 76,800.00
16 & 5 212.16 35.00 7.400.00 88.800.00
17 C 6 146.32 40.00 5,900.00 70.800.00
18 C 1 64.7 45.00 2.900.00 34.800.00
78,700.00 944,400.00
6.3.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Taginmazlarin kira degerine emsal kargilastirma yontemi ile ulagilmistir. Buna gore rapor

konusu 18 adet bagimsiz béliimiin toplam aylik kira degeri i¢in 78.700.00 TL bedel takdir ve hesap

edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Kiiciikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi'nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel {izerindeki Dumankaya Miks Projesi biinyesindeki 18 adet bagimsiz béliimiin kira
deger tespitidir. Taginamzlarin yer aldigi projenin bulundugu yer. civarimin tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlan, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi
kabulii ile yapilanin ingaat sistemi. is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim
dzellikleri dikkate alinmug ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu
18 adet bagimsiz biliim i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan aylik toplam kira
degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD
78.700.00 21.922,01

18 Adet Bagaimsiz Bollimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Hari¢ Aylik Toplam Kira Degeri
18 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 92.866.00 25.867.97

Durumundaki KDV Dahil Ayhik Toplam Kira Degeri

¢ Rapor tarih itibarivie TCMB diiviz sang kuru 3,59 TL kallamimstir.

s Degerleme, Tirk Livasi Parg birimp ile caligilmug ve raporlanmisnr,

*  Konu gayrimenkuller ilgili Sermave Piyasasi Mevzuan Hikiimieri gere@ince; Gayrimenkul Yatrim Ortaklige povifiviine proje
olarak bultunmaktadir. Gayrimenkudlerin Sermaye Pivasast Mevzuan Hikimleri gevegince kiralanmasinda herhan el bir sakinca
bulunmadig kanaatine varimeginr.

*  Burapor Hgili Sermaye Pivasast Mevzuatt httkiimlering gire hazirlanmgtir.

s 20024480 sayrli Bakanlar Kurulu Karare ile net atan 150 m?'ve kadar olan konut teslimferivide %1 net alam 150 me 'min istiinde
oalan konut teslimleriyle iy yeri ve diger gayrimenkullevin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmugtir. 01.01.2013 tarihinden sonra
ingaat ruhsatt alman, (Afer Riski Alundaki Alanlarin Danigtariiimesi Hakkmda Kanun kapsanmnda rezerv yapr aglam ve riskli
alan olarak belivlenen yerler ile riskli vaplarm bulundugu verler harigl gayrimenkuller igin ise 0-499 T1 avasi olanlar %!
oraninda.500-999 TL aras: olanlar %8 oramnda, 1000 TL ve izeri olantar %618 oramnda KDV ye tabi olacaktr

*  Busayfa, bu degerleme raporunun avrimas parcast olup bagunsez kullamlamas,

*  Rapor kopyalaromn kullammlan halinde ortava gikabiecek sonuclardan sirketimiz sorumin degildir,

Saygilarimizla,
___RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
lent ¥ ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

*  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu sureti ve TAKBIS kayitlan

Yapi ruhsatlan

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayh mabhal listesi

Vaziyet Plam ve Kat Planlan

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri
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