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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliliikleri belirleyen 08.02.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 14.02.2017 tarihinde, 2017/0029 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK'in beyani asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

Y

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaniyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla siirli oldugunu;

4

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

iligkimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin:

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin:

v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

\“f.'

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére ger¢eklestigimizi;

‘r-f

Degerleme Uzmanm/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu:

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

aragtirmalan yapmus oldugumuzu;

h

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

Y

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden volda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

FATAKE,

l'_:a.;wr menkyl
Deder leme AS

ATAK Gcrwmenkul Degeneme A 5 s
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 08.02.2017

DEGERLEME TARIHI 10.02.2017

RAPOR TARIHI 14.02.2017

RAPOR NO 2017/0029

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul [li Avcilar Tlgesi Tahtakale Mahallesi 63372, 678/11
MNumarali Ada/Parseller

KOORDINATLARI 633 Ada 2 Nolu Parsel : 41.071676, 28.71143
678 Ada 11 Nolu Parsel: 41.072007, 28.70929

TAPU BILGILERI Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin olan 633 ada, 2 nolu parsel

ile 678 ada, 11 nolu parselin tapu bilgilerine ait detaylar i¢in Bkz.
Madde 3.2, ve 3.2.1.

IMAR DURUMU Rapor konusu tagmmazlar, 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule
Revizyon ve llave Uygulama Imar Plani kapsaminda olup 633 Ada
2 MNolu Parsel: Ticaret Alam. E:2.00 H:Serbest, 678 Ada 11 Nolu
Parsel: Ticaret Alani, E:2.00 H:Serbest olup detaylar icin Bkz.
Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Ebruli Ispartakule Projesi’nin mevcut
durumda ve tamamlanmas: durumundaki pazar degerinin tespitine
ydneliktir. Ayrica, ig bu rapor, proje kapsamindaki 724 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarini yverine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 76.349.900.00 20.691.029.81
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 72.044.900.00 19.524.363,14
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 353.518.371,00 05.804.436.59
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina 132.000.( ) 1577

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 200N AR
724 Adet BaZimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 308.455.900,00 83.592.384,82
Durumundaki KDV Havig Toplam Degeri

724 Adet Bafamsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarint Yerine Getirilmesi 311.540.459,00 84428 308.67
Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

. Rapor tarihi itibari ile TCMB USD diviz sang kuru 3,69-TL olarak alimmigir.

s Konu gayrimenkullerin gl Sermaye Pivasast Mevzuan Hiltimleri geregince; Gayrimenkul Yafirim Oriaklvgi porifévitnde " Froje " hagli
altnda bulunmalarmda herhangt bir engel bulunmamakiadir,

Bu rapor gl Sermaye Pivasast Mevzuan hiikiimlerine gire hazirlanmigtr,

o 20024480 sayil Bakanlar Kuruly Karary tle neralam 150 m* 've kadar olan konut testimlerinde %l net alan 150 m? nin tistilnde olan kot
testimlerivle is yeri ve diger gavrimenkulierm teslimierinde 1se %18 KDV uygulanmgtir, 01.01.2013 tarikinden sonra ingaal ruhsatt aliman,
fAfer Riskt Alundaki Alanlarm Danagtiridmes: Hakkinda Kamm kapsammda rezerv vapr alam ve riskli alan olarak belirlenen verler ile
riskli yapilarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arase olanlar %1 oranmdea, 300-999 TL avas: olanlar %8
aramnda, 1000 TL ve iizeri olaniar %18 orammda KDV ye tabr olacakny.

*  Busayfa, bu degerleme vaporunun aveidmaz pargast olup bagunsiz kullamiamas,

*  Rapor kopyalarm kullammlars halinde ortava ¢ikabilecek somigclardan givketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR ra DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayrimenfltl DeglERig Als. I
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, dzel aragirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistr. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmastir.

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

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

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularmn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

# Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate alimmamistir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniine alinarak
vapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmam miilk tzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

Y

tehlikeli veya saglifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin dilgmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadign dngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir,

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadid: kabul edilmistir.

Y

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalar. "Cevre

Y

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamugtir. Ancak. yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmasi yapilmistir.

Y

N Jo. 2

ATAK Gayiifenkul Degerieme-A.s. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 14.02.2017 tarihinde, 2017/0029 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi tizerine, Istanbul ili, Avcilar llgesi, Tahtakale
mabhallesinde konumlu 633 ada 2 nolu parsel ve 678 ada 11 nolu parsel iizerinde yer alan “Ebruli
Ispartakule Projesi™ nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri
ve proje kapsaminda yer alan 724 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve
stzlesme geregi tespiti igin hazirlanmustir. ;

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
galismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 14.02.2017 tarihinde
hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Simbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atasehir) Atasehir / [STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yitkiimliiliiklerini belirleyen 08.02.2017 tarihli dayanak sizlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmgtir.

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

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfoytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitktimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

'J /Gay-rlr_mAm-nISZ;/
T A A TAK Gr::yrlmenkul Degqearrilé?ﬁé -
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : [gerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir / Istanbul

iLETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakegd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiirlirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, Gzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarnnca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayvili Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

Gayrimenkul
Degedams A%

T A ATA K Gawmenkui Degereme A.S. I
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2.2

2.3.

Miisterivi Tamtic Bilgiler

MUSTERIYIi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETIiSIM 10216579 15 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 iligkin

diizenlemelerinde vazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyvasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak iizere ve
kavith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHi : 02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu galisma, Istanbul ili, Aveilar Il¢esi, Tahtakale Mahallesinde, 633 ada 2 nolu parsel ve 678

ada 11 nolu parsel tizerinde yer alan Ebruli Ispartakule Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmasi

durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor,

proje kapsaminda yer alan 724 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti igin

hazirlanmugtir.

ATAK Gayiifr

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

¥, ATAK
/w.;menhu. 715-

enkul Efﬁ?éger er
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BiLGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine. Istanbul ili. Avcilar [lgesi, Tahtakale

Mahallesi’nde konumlu 633/2 ve 678/11 ada/parselleri kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlarin bulundugu bolge, belediye idari simrlarina gére Tahtakale
Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tahtakale Mahallesi. Aveilar {lge Merkezi'nin ve T.E.M
Otoyolu’nun kuzeyinde, Eski Istanbul Caddesi’nin batisinda yer almaktadir. Konu tasinmazlar.
Ispartakule ve Bagaksehir {igesi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahallelerine komsu konumdadir.

Taginmazlara ulagsim; Mahmutbey Gigeler’den sonra O-3 Kuzey Yanyolu'na baglamlip
vaklagik 5 km. sonra Eski Istanbul Caddesi’ne girilerek yaklagik 1,5 km. ilerlenerek saglanir.

Taginmazlarin yakin ¢evresinde Ispartakule Koza Evleri, Banu Evleri, Unikonut ve Studio 24

projeleri, mermer fabrikasi ve ¢ok sayida bos parsel yer almaktadir.

Rapora konu taginmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklasik 500 m..
Bahgesehir merkeze 1,50 km., Mahmutbey Giseler’e 10 km., Maslak (TEM Otoyolu ile) merkeze 26
km. mesafededir.

ATAK
/s :':.:::;:;'gj
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.

ili Istanbul
ilcesi Aveilar
Mabhalle :  Firuzkdy
Maliki Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine
L g - Diisen
Ad“’NP:""“' Niteligi Y“"'('::IE']"““ H'(sf;s' Arsa | Cilt |Sayfa| Tarih | Yev.
Miktan
(m?)
633/2 Arsa 19.915.64 1/1 1991564 | 122 | 12023 |03.04.2015| 6909
678/11 Arsa 21.252.85 1/1 21.252.85 | 124 | 12251 |08.11.2016 | 24421

Not: Parseller tizerinde gelistirilmekte olan proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamustir, Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.’nin talebi {izerine 724 adet bagimsiz bolimiin deger tespit

¢aligmasi tarafimiza sunulan onayli bagimsiz béliim listesi dikkate ahnarak yapilmistir. {s bu liste

rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore, rapor konusu parseller

tizerinde herhangi bir not bulunmadigu tespit edilmistir.

Rapora konu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasast mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklar portfSyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda bir engel olmadigi goriis

ve kanaatine varilmistir.

lcerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atagehir /ISTANBUL
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Parsellerin imar Bilgisi

3.3.

Rapora konu 633 ada, 2 nolu parsel ve 678 ada. 11 nolu parsel igin Aveilar Belediyesi imar ve

Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde “Avcilar Ilgesi 24.12.2013 Tadilli Hali ile

30.09.2013 Onanl Ispartakule Toplu Konut Alani Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani™na gére

Ticaret Alam olarak belirlenen bilge igerisinde kaldiklari 6grenilmistir. imar Planma

gire

2.00 ve H: Serbest geklindedir.

Emsal

yapilasma sartlan

633 Ada 2 Nolu Parsel
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678 Ada 11 Nolu Parsel
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ISTANBUL iLi, AVCILAR iLCESI, ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1000
OLCEKLI REVIZYON VE iILAVE UYGULAMA iMAR PLANI
(30.09.2013-24.12.2013-24.07.2014 T.T)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan. plan pafialari, plan notlan ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2. Bu plan Kkapsaminda, deprem yonetmeligi, siginak yonetmeligi, otopark yoénetmeligi, ISKI
yonetmeligi, karayollar kenarina yapilacak tesisler hakkindaki yonetmelik, su kirliligi yonetmeligi
ve ilgili ydnetmelik hitkiimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylanan mikro bélgeleme ¢alismalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. Ingaat yapim asamasinda hazirlanacak olan ayrintilh zemin etiid raporlar onaylanmadan
parsel bazinda uygulamaya gegilemez. Uygulama asamasinda zemin etiidiinde belirtilen hususlara
uyulacaktir.

4. Yapilacak her tiirlii binada “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi” Hiikiimlerine uyulacaktir.
5. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghk giivenli yapilasma, estetik ve gevre
sartlart ile ilgili mevzuat hiikiimlerine TSE tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir.

6. Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kau auk yonetimi vb. yontemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacakutir.

7. Yap1 gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi, yagmur
ve drenaj suyunun depolanarak ¢evre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alinacaktir.

8. Siirdiiriilebilir enerji kaynaklarimin etkin ve verimli olarak kullamilmasina yénelik tedbirler
alinacaktir.

9. Bahge sulamasinin temini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmas
zorunludur yapilan sarmiglar emsale dahil degildir.

10. Bina cepheleri veya ¢atilarda giines enerjisinden yararlanilacaktir.

11. Enerji nakil hatt koruma kusagida TEIAS n uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
12. 5578 Sayih Engelliler hakkinda Kanun ve bu kanun kapsaminda, Planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal teknik altyapr alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlari Enstitiistiniin ilgili
standardina uyulacaktir.

13. Planda aynlan donati alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

14. Imar uygulamas: ilgili idarenin belirleyecegi etap siminna gore yapilabilecektir. Daha 6nceden
imar uygulamast ile olugan parsellerin bu plan ile rtiismesi halinde imar uygulamasi sarti aranmaz.
15. Imar plamyla miilkiyetlerin uyugsmadign durumlarda miilkiyet simri plan simin olarak kabul
edilecektir.

16. Planda konut, 6zel saglik, dzel ilkogretim, 6zel ortadgretim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢alisma
alanlarinda olusturulabilecek en kii¢iik parsel 3000 m*dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.

17. Yapi emsali (Maksimum Ingaat Alani) net imar parseli {izerinden hesaplanacaktir, Hmax-serbest
olarak belirlenen imar adalarinda zemin tizerindeki kat sayisi 40 kat1 gecemez.

I8. Bu planin onay tarihinden 6nce ingaat ruhsati alan yerler hari¢ olmak {izere. planlama alaninda
kentsel tasarim projesi onaylanmadan uygulamaya gegilemez kentsel tasarim projesi etaplar halinde
yapilabilir.

19. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek
mimari projelere goére ada-parsel i¢inde farkli oranlarda dagitilabilir. Miilkiyeti aym malikte
bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve ingaat alam
toplaminin %20sini gegmemek fizere KAKS degeri adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Bu
durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

20. Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira, ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap1 nizamlan aym ada
igerisinde ayr1 ayr ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve ayni ada icerisinde
farkl kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin
tabii zemin olarak kabul edilecektik, Binalarin giris kotlan vaziyet planinda belirlenir binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir ancak topografya 6zelliklerinden dolay: y parsel zemini

VATAKE,
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arasinda daha uyumlu iligki kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir 6l¢ii simirlamasina bagl kalmadan tesviyeler
yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin {izerinden kot alabileceklerdir.

21. imar adalarmin yol cephesinde bulunan yol kenari pasif yesil bantlardan ve rekreasyon
alanlarindan arag giris ¢1ikis yapilabilir.

22. Bagimsiz ¢ati kati ve gekme kat yapilamaz. maksimum %40 ¢ati meyili iginde alt kat ile baglantil
ve alt katin alammin %30 unu gegmemek kaydiyla ¢ati arasi mekan olusumuna gidilebilir. %40 ¢ati
egimi iginde kalmak sartiyla ¢at sekli serbesttir.

23. ligili kurum ve kuruluglarin gériigii ve parsel maliklerinin muvaffakati alinarak yapi adalari
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve {ist gegitleri yapilabilir.

24. Planlama alammin tamaminda egimden dolay1 a¢iga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmas: halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis. sifnak. su deposu, tesisat odas1 otopark vb.) olarak kullanilabilir.

25. Ttim yapi adalarinda yerlesim planlan ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir ancak
dopal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat yapilmamas:
durumunda miigtemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ile kapic1 dairesi. vb.) ve var
kapali ¢ocuk oyun alani zemin katlarda diizenlenebilir.

26. Konut yapi adalarinda yapi yaklagma simrlan disinda 25m*yi gegmeyen bekgi kuliibeleri
yapilabilir emsale dahil degildir

27. Konut adalarinda emsal degerinin %2sini gegmemek ve hmax=5.50 m olmak iizere bagimsiz ticari
kullammlar yapilabilir. Ticari kullamma iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

28. Kentsel ve sosyal altyap: alanlarinda ve resmi kurum alanlarina iliskin ilgili kurum ve kuruluslarm
uygun goriigli alinarak imar planina ve plan notlarina aykini olmamak kaydiyla uygulama avan
projeye gore yapilacaktir,

29. Parsel siin igerisinde zemin {istii otopark yapilabilir. Planlama alan igerisinde yap: adalarinda
¢ekme mesafesi iginde kalmak kayd: ile zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

30. Planlarda yesil alan, spor alani. meydan ve yol gibi kamuya agik alanlarin zeminaltlar ilgili
kurumlarin (Ulagim Daire Bagkanligi, Park ve Bahgeler Miidiirliigii. Zemin ve Deprem inceleme
Mudiirliigil. Emlak ve Istimlak Daire Bagkanligi vb) uygun goriisleri alinarak uygulama agsamasinda
ulagim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karari alinarak zeminalti katli otopark yapilabilir.

31. Park alanlarinda imar plam tadilati vapilmadan 50 m*yi ge¢gmeyen yer alti ve veriistii trafolar
vapilabilir

32. Mimari ¢éziimlerden dolay: geriye dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

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

34. Planlama alani igerisinde bu plan onama tarihinden 6nce ruhsat alanlar disinda kalan konut, ticaret
ve donati alanlarinin otopark ihtiyac: birim basina en az 1 kapali otopark olarak hesaplanmak sartiyla
Istanbul Otopark y&netmeligi dogrultusunda kendi fonksiyvon alanlan igerisinde parsel/ada
biinyesinde ¢oziilecekiir. Yapr adalarimin bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri
korumak kosulu ile kapali otopark yapilabilir. Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil degildir.
35. Planda ticaret olarak gosterilen alanlarda: biiro. ig hani gazino, lokanta, garsi. gok kath magaza,
banka, otel. sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis. sosyo kiiltiirel tesis. yonetim ile ilgili tesisler,
bzel egitim tesisleri, 6zel saglk tesisleri gibi kullanimlar yer alabilir.

36. Konut Disi Kentsel Calisma Alanlarinda: Igerisinde Motel, Lokanta ve Ahs-Veris tiniteleri de
bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler, Dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve gevre saglig
yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlavieir parlayici ve yamer maddeler icermeyen
depolar yapilabilir,

37. Akaryakit Bakim Istasyonlarinda ilgili Kurum ve Kurulu gériigleri dogrultusunda uygulama
vapilacak olup. Akaryakit, Likit Petrol Gaz(LPG), Sikistirilmis Dogal Gaz(C4G) ve Sivilastinlms
Dogal Gaz (LNG) Satig ve Servis Istasyonu, Elektrikli Ara¢ Sarj Istasyonu H:zmetlen ile Ticari
Fonksiyonlar yer alabilir. Bu alan icinde Max Kaks:0.50. max h:6.50 m’dir. Bu-alanlarda
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Trafik Kanunu ve Karayollarinda yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik ve bu konuda yapilanmaya
iligkin diger mevzuat hitkiimleri gecerlidir. Bu alanlarda Tiirk Standartlari Enstitiisii 11939 ve 12820
Standartlarina uyulacaktir.

38. Planda belirtilen teknik altyapr alanlarinda ISKI. IGDAS. TEIAS. Telekom, [tfaiye. Muhtarlik
vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

39. Planlama alamnda bulunan her tiirlii yapr parselinde ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yol cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin, Trafo.
Telekom yapilan, Santral Binalar, vb amagla kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale
dahil degildir.

40. Planlama alam simin igerisinde gosterilen kavsak noktalan sematik olup. Uygulamalar istanbul
Biiyitksehir Belediyesi Ulagim Daire Bagkanhgi'nca onanacak uygulama projeleri dogrultusunda
vapilacaktir.

41. Planlama alaminda merkezi 6zellik gésteren alanlar civarinda ézellikle. Saghk. [tfaive ve benzeri
tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslarin uygun
goriigi almmak ve Heliport Yénetmeligine uymak sarti ile Kamuya ait Heliport inig- kalkis pisti
(Heliport alani) yapilabilir,

42. Sosyal ve kiiltiirel Tesis Alanlarinda her tiirli Konferans, Toplanti. Sergi. Fuar. Tiyatro, Sinema
salonlar ile bu alanlarin ihtiyacim kargilayacak satis birimleri, Kafe, Lokanta, Yurt, Huzurevi vb.
kullanimlar yer alir. Toplam ingaat alaninn %1571 kadar Konaklama Tesisi Yapilabilir.

43. Plan raporunda, Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda meri imar plani, 3194
Sayili Imar Kanunu ve ilgili Yénetmelik Hiikiimleri gecerlidir.

OZEL HUKUMLER

44. Donati alanlarinda mimari avan projeye giére uygulama yapilacaktir.

45. Plandaki [lkdgretim Tesis Alam ve Ortadgretim Tesis alanlari ilgili kurum goriisleri alinarak
Anaokulu, Meslek Lisesi, Imam-Hatip Lisesi ve Cok Programh Liseler olarak kullamilabilir.

46. Temel Egitim Oncesi Egitim alanlan ihtiyaca gore; Anaokulu veya Kres alam olarak
kullanilabilir.

47. Ozel Ilkﬁgrehm ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilabilir,

48. Ozel Ilkogretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilmasi durumunda
diger Egitim tesisleri yapilamaz.

49. Ozel Egitim tesis Alanlarinda egitime hizmet eden ve toplam ingaat alammin %30 unu gegmeyen
Yurt Binasi ve benzeri ticaret alanlari yer alabilir.

50. Ozel Saghk alanlarinda Hastaneye hizmet eden ve toplam insaat alaninin %40 ini gegmeyen
Konaklama Tesisleri ve Ticaret alanlar yer alabilir.

51. Ticari tinitelerin otopark ihtiyac1 belirlenirken parsel biinyesinde her 30m2’lik insaat alani icin 1
araglik otopark alani ayrilacakur. 24.12.2013 t.t. degisiklik

52. Saglik alam fonksiyonlu alanlarin otopark ihtiyaci belirlenirken parsel biinyesinde her 60m?’lik
ingaat alam i¢in 1 araglik otopark alani ayrilacakir.

53. Resmi Kurum Alanlarinda Belediyeye ait tesisler, Karakol, Muhtarhk, PTT. ISKI, Itfaiye,
IGDAS. Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

54. Planda belirtilen Saghk Tesis alanlarinda Hastane, Saglik Ocagi, Dispanser, Dogumevi, Verem
Savag Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri vb. Saghk Tesisleri yer alabilir.

55. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda basta kadinlar ve cocuklar olmak tizere
bélgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, Beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetinin,
kurslarin yapildigs tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, Aile merkezleri yer alabilir.

56. Planda belirtilen park alanlarinda ve bisiklet yolu giizergahinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
uygun gorillecek Kentsel Tasarim Projesine goére uygulama yapilacaktir. Bisiklet kullanimin
vayginlagtirilmasi: ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarmna iliskin olarak
Gevre ve Sehircilik Bakanhgi Cevre Yonetimi Genel Miidiirliigii tarafindan yaymlanan bisiklet yolu
kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir,
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3.4. Parsellerin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Avcilar Tapu Sicil Mudiirliigii'nde yapilan incelemelerde 633/2, 678/8 ve 678/9 nolu
ada/parsellerin 03.04.2015 tarih 6909 yevmiye nolu imar uygulamasi sonucu ile olustugu daha sonra
678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerin 08.11.2016 tarih ve 24421 yevmiye no ile tevhit edilerek 678/11
nolu ada/parselin olustugu tespit edilmistir. Rapor konusu parselleri olusturan/uygulamaya giren
parseller de 2009 yilindan beri Emlak Konut GYO miilkivetindedir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Aveilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parsellerin imar durumunda son
3 yil igerisinde agagidaki degigikliklerin meydana geldigi dgrenilmistir.

07.12.2007 tasdik, 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 dlg¢ekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
Imar Planinda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plam onaylanmisgtir.
Bu imar planina yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarih ve 20477 sayi ile
onaylanmig, akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 say1 ile plan degisikligi onaylanmistir, Ve belediye
yetkililerinden 11.05.2016 tarihinde plan notunda degisiklik olduguna ve bu notun konu parselleri
ilgilendirmedigine dair bilgi alinmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yirtirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile Ispartakule Toplu Konut Alam’m da
kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi grenilmistir.

25.09.2013 tarith 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhig Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazis1 ekinde son bakanhk sinirlar gonderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile "Rezerv Yapi Alam"
olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve "uygulamalarin
mer'i imar plan kararlan gergevesinde ilgili belediyesince viiriitiilmesinde sakinca bulunmayan alan
simrlarmim gikartilmas: suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve
14534 sayih olur 'lant ile 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarm Déntistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasinin ¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak
belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayil kanun kapsaminda kaldig ifade edilmistir. Bu
yazi eki simr degisikligi son gonderilen sinir olup bu simir degisikliginden Aveilar Belediyesi simirlan
icinde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayilh Bakanlik Oluru ile kabul edilen
Uygulama Imar Plani kapsaminda ve meveut binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda
kalan Bahgesehir Belediyesi'nden Avcilar Beledivesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel

civarinda degisiklikler oldugu saptanmigtir. Rapor konusu tasinmazlar yeniden rezerv alam simirlan
7 ATAK 7
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3.4.3. Kadastro Midiirliigi Incelemesi

Rapor konusu 633 ada 2 parsel, 524 ada 2 nolu parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye
nolu imar igleminden, 678/11 parsel ise 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerin 08.11.2016 tarih ve 24421
yevmiye no ile tevhit edilerek olustugu. 678 ada 8 nolu parsel. 508 ada 4 nolu parselin ve 678 ada 9
nolu parsel ise 523 ada | nolu parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye nolu imar isleminden

olustugu tespit edilmistir.

633 ADA 2 PARSEL

678 ADA 11 PARSEL

' ATAK 7
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler
Aveilar Belediyesi imar arsivinden yapilan arastwrmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parseller biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri asafida tabloda

sunulmustur.
e TOPLAM
{ % J : » » '
SIRA | ADA/ stiene: [ Rll*rli#;alm\'r VERILIS | YAPL | INSAAT BR BB TD&;‘“
NO | PARSEL NO NEDENI SINIFI ALANIL | NITELIGI [ADEDI| oo
' {hla) f |
1 6332 Al 03.022017/30-1 | YENI YAPI VA 35198200 Mesken 166 30
Ofis ve 17
2 6332 B 03.02.2017/30-2 | YENI YAPI IV-A 9.610,00 Isyeri 6
Mesken 16
Mesken
3 6332 Cl 03.02.2017/30-3 | YENI YAPI VA 21.387,00 136 25
Mesken 7%
4 63312 2 03.02.2017/30-4 | YENI YAPI Iv-C 15.306,00 [ Ofis ve : 16
isveri
OTOPARK- Halka Agik
5 63312 SOSYAL 03.022017/30-5 | YENI YAPI l-A 1740400 | [hamet 3
TESIS Yerlen
Ofis ve 5
6 678111 A2 03.02.2017/29-01 | YENI YAPI V-A 25.763.00 | lsyeri 24
Mesken |z]
(_)ﬁs ve "
7 67811 Dl 03,02.2017729-02 | YEN| YAP V-G 13.930,00 Isyeri 16
Mesken 50
Ofis ve 1
8 678/11 D2 03.022017/29-03 | YENI YAPI v-c 13.776.00 Isveri 16
Mesken 52
9 678/11 D3 03.022017/29-04 | YENI YAPI IV-A 638400 | Mesken 28 8
10 678111 D4 03.02.2017/29-05 | YENI YAPI IV-A 638400 | Mesken 28 8
11 678/11 D5 03.02.2017/29-06 | YENI YAPI IV-A 6.384.00 | Mesken 28 8
DTOPARK- Halka Agik
12 67811 SOSYAL 03.02.2017/29-07 | YENI YAPI 11-A 14.708,00 lkamet 3
TESIS Yerlen
TOPLAM | 183.015,00 778

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetimleri Zeytinlik Mahallesi, Yakutlu Sokak Emek Apartmam No:4 Daire:

2-5 Bakirkdy / ISTANBUL adresindeki Karabag 1 Yapr Denetim Limited Sirketi tarafindan
yiiriitiilmiistiir.
I1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup

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

Goyrimenkul
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu taginmazlarin meveut imar fonksiyonu géz 6ntinde bulundurularak iginde ticari

fonksiyonlarm yer aldig bir konut projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullanim olacag:

kanaatindeyiz,

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar icin kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmas: nedeni ile projedeki her bir bagimsiz bliimiin degerleme analizi yapilmanustir.
Yalmzea Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 724 adet bagimsiz
boliimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde belirtilmis
olan bagimsiz bilim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Istanbul Aveilar

Ispartakule 5. Etap Arsa Satist Karsihigi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Torkam Insaat ve Yatinm A.S. — Sitar Insaat A.S. — Aslan Yap1 ve Ticaret A.S. Adi
ortaklig1 ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satig1 karsih@i toplam geliri: 600.000.000,00-TL,
arsa satigi karsihign sirket payr gelir oram: %22.00 ve asgari arsa satisi karsihigi sirket payr toplam
geliri: 132.000.000,00 TL bedel ve oranlarda 16.03.2016 tarihinde s6zlegme imzalanmistr.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahinmasi Hakkinda Goriig
Rapor konusu Ebruli Ispartakule Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati g¢ergevesinde

gayrimenkul yatirnm ortakliklan portféytinde “Proje™ olarak bulunmasinda bir engel olmadifii gériis

ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e (33 ada?2 nolu parsel 19.915.64 m*. 678 ada 11 nolu parsel 21.252_85 m? yiizdl¢iimiine sahiptir.
Parseller toplam 41.168,49 m? yiizolglime sahiptirler.

e Projenin konumlu oldudu parsellerden 633 ada 2 parsel genel olarak diiz dikdértgene yakin bir
topografik yapiya sahip iken 678 ada 11 parsel ise engebeli ve giiney yoniinde egimli ve yine
dikdortgene yakin yapida bir arazidir.

e 633 ada 2 parsel dogu ve bati yénlerden 678 ada 11 parsel ise bati yéniinden imar yoluna
cephelidir.

L;-al.ﬂmﬂnku
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e 633 ada 2 parsel lizerinde santiye kampi igin hazirhk oldugu goriilmiistiir, parsel tizerinde
konteyner ve ingaat malzemesi bulunmaktadir ve parsel simirim tel ¢itler belirlemektedir.

e 678 ada 11 parsel lizerinde ise dogal bitki ortiist bulunmaktadir ve parsel sinirimi tel it
¢ekilmek iizere dikilmis sac malzemeler belirlemektedir.

o [spartakule 5. Etap Projesi kapsaminda 633 ada 2 parsel iizerinde, Al, B, C1, C2 ve otopark-
sosyal tesis bloklari, 678 ada 11 parsel tizerinde A2, D1, D2, D3, D4, D5 ve otopark-sosyal
tesis bloklan i¢in ruhsatlar alinmstir

e Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz béliim sayis1 toplam 776" dir.

* Bu bloklarda 724 adet mesken ve 52 adet ticari iinite bulunmaktadir.

e Daire tipleri ve adetleri asagidaki tabloda sunulmaktadir:
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o Daire tiplerine gore metrekare araliklan asagidaki tabloda sunulmaktadir;

2+] 114,45-128.72
633/2

341 168,21

2+1 128,15-136,95
678/11 3+ 161,68-181.45

e Ayrica dilkkkan metrekareleri; 71,14 m*- 414,58 m? araligindadir.

e Bagimsiz béltim bazinda toplam 724 adet tasinmazin deger tespiti yapilmis olup degerlemesi
yapilan bagimsiz béliime iliskin onayh ¢arsaf liste raporumuz ekinde sunulmustur.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %2.0"dir.

e Proje biinyesinde carsaf listeden alinan blok bazindaki satilabilir alanlar sunulmustur.

ONAYLI CARSAF LISTELERI MEVCUT BAGIMSIZ BOLUM
DETAYLARI 3
BLOK KULLANIM SATISA ESAS BRUT
NO AMACI ADET KULLANIM ALANI
Al DAIRE 166 25.742 88
DAIRE 36 4.170,02
1] DUKKAN 17 3.276,10
Cl DAIRE 136 17.434,64
DAIRE 79 9.958,53
C2 DUKKAN 8 2.105.12
DAIRE 121 18.823.87
A2 DUKKAN 3 834,06
DAIRE 50 9.109,05
DI DUKKAN 11 1.778,50
DAIRE 32 9.408,.84
D2 DUKKAN 11 1.651.37
D3 DAIRE 28 5.222,08
D4 DAIRE 28 5.244.12
DS DAIRE 28 5.218.,51
776
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Parsellerin O-3 (TEM) Oto Yolu'na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglant Yolu'na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayolu ulasim imkan ve alternatiflerinin olmasi.
e Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,
e Parsellerin yakin ¢evrelerinde tamamlanan/insa edilen yeni konut, ofis projelerinin bélgeye

kazandirdi@ prestij.
Imar durumlar,

Yiizélgtimil agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmas:.

Olumsuz Ozellikler

Projenin konumlu oldugu bélgenin ulasim imkanlarinin zor, alternatiflerin az olmasi,
[stanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas.

Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARIL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.

Deger Tamimlar

Bir gayrimenkul projesinin veva gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki

degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit

edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilart ve saticilan

tarafindan sonuglandinimas: muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin

alicilar veya saticilarin tlizerinde uzlasmaya wvaracaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil

etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere

sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal

icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,

ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat.

arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder,

4.1.1.

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitlin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,
Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,
Gayrimenkuliin satig1 icin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

(deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat

degere “Piyasa Degeri” denir.

" UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat
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4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligs i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarin her biri igin en iyi degerin alinmasma calisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahgi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa,

varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olas: nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildifince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini slirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin

igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

2 UDES - Ulustararasi Degerleme Standartlar: Faal [sletme Degeri Tanim:
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4.2, Degerlemede Kullamilan Yéntemler
Uluslararasi kabul gérmiig kavramlar icerisinde dért farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi™, “Maliyet
Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir, Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigi, kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtinilir. Bu
¢alismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi ¢lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  vaklasimma goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. #

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamilir. Bu ¢galismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlann
yarattii olast dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlart
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4.2.3. Maliyet Yaklasim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
verine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi diisiiliir. Bir baska deyisle. meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhg Yapr Birim
Malivetleri. binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarm gosteren

cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu galigmalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldig1 sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanmn pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlart ve meveut eckonomik
kosullar ve beklentiler ¢gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanimn ¢ok farklihk
gbstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmamn her zaman miimkiin olmamasi sdz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu

degerden giincel miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir.
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4.3. Degerleme Calhismalarimda Kullamlan Bazi Tamimlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramchr, Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat malivetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yaurildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri orammi
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlaninin 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 oranlarmin “risksiz
getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in

degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
o Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

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

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satunlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran
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4.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDES) gire varsaymmlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, gartlarn veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir

degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir

yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin mevcut degerini, sermaye yatinminmn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak ig¢in indirgenmis nakit akigi analizinde

kullanilan i¢ karhilik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin deferine déniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.
4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel yerefive: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut igletmecisine 6zellikle bagl
vergi, amortisman politikasi. bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan milke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi,
konum, firiinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya cikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari

miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine ge¢ecektir.
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4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongorilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir, Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle

son yihn gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun

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

ATAK
Gayrimenkul
ATAK Gaytirmanka Dasieme AS, J =

leerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/1B 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (215) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail infowatakgd.com.tr Sayfa | 29




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 artu.

Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken. kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére

toplam niifusun %50.2sini erkekler. %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.
Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013.4 iken. 2016 yilinda %e13.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda

%92,3"e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi [stanbul. 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
lzmir, 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 tnceki yila gore artis gostererek 31,4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yitksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diigiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

TErkek
SKadin

%)

! Demugraf ik veriler TUIK 'nun yaymlanus oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuclan 201 6 raporundan
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk vas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukar yagtaki niifusun oram da %8.3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 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 yofunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizél¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56. en kii¢iik viiz6lglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii ve 2017 Yih Beklentileri

Geride birakmus oldugumuz 2016 yilimin bagindan sonuna kadar iilkemiz igin sivasi
gelismelerin, siddetini artirarak devam eden terr olaylarinin yani sira smir 6tesi operasyonlarin ve
bunlarin igerideki yansimalar: bagindan sonuna kadar damgasini vurmustur.

Ekonomik beklentilerin sikintili oldugu 2016 yili tahmin edildigi gibi ge¢mistir. Biiylime
rakamlari genel olarak i¢ dinamiklerin etkisinde kalmis ve kamusal tiiketimin katilari ile daralma
azaltilmaya cahsilmistir. Ozellikle 15 Temmuz siireci, teror ve baglantili olarak turizm sektériindeki
kayiplar ile kiiresel ve yakin ¢evremizdeki jeopolitik gelismeler ekonomiyi daraltmustir.

2016 yihinda Tiirkiye ekonomisinde biiylime hizinda yavaslama gériilmeye baglad.
Ekonomi tiglincii ¢eyrekte bir dnceki yila gore %1.8 oraminda kiigtildii. Tirkiye ekonomisi yedi yil

sonra ilk defa kii¢iilme yasadi.

GSYH Yillik Degligim (%), Eski ve Yeni Sari Karplagtirman [2009-2016)
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ABD de yapilan se¢imler ve Donald Trump’m kazanmasi, yapilan politik agiklamalar ve
olusan belirsizlikler 6zellikle gelismekte olan iilkeler ile birlikte Tiirkiye'de de biiyiik satis baskis
varatti. Ulkemizdeki siyasi, ekonomik riskler de buna eklenince 6zellikle Dolar/TL kurunda biyiik
deger kayiplan yasandi. Tiirk Lirasinin kaydi %20 mertebelerine ulasti.

Merkez bankasi faiz indirimleri ve zaman zaman miidahaleler yapsa da deger kaybina engel olamadi.

e e T g =gy e —

1 Yillik Dolar Grafigi 1 Yillik Euro Grafigi

Bu gelismeler ile birlikte kredi derecelendirme kuruluglarinin iilke notunda indirime gitmesi
Turkiye’nin hareket kabiliyetini azaltti. S&P iilkenin kredi notunu BB+ dan BB’ye, Moody’s
Baa3’ten Bal’e indirirken Fitch ise goriiniimii negatif olarak degistirmesine karsin yatirim yapilabilir
notunu giincellemedi.

Yil boyunca devam eden jeopolitik riskler, Ortadogu’daki gelismeler, yasanan teror
olaylari, yine en biiyiik turist potansiyeline sahip tilke olan Rusya ile yasanan ugak krizi {ilkenin en
onemli doviz girdisine sahip sektorii olan turizm sektdriine biiyiik zarar verdi. Yilin ilk 11 ay1 itibart
ile yapilan degerlendirmelerde turist sayis1 énceki yila gére %30 oraninda diisiis yasanmis ve yaklasik

7-8 milyar dolar biiyiikliigiinde kayba sebep olmustur,

YVILLAR TURizM ZIYARETCI |ORTALAMA HARCAMA
GELIRI (1000$) SAYISI ($)
2003 13.854.866 16.302.053 850
2004 17.076.606 20.262.640 843
2005 20322.112 24.124.501 842
2006 18.593.951 23.148.669 803
2007 20.942.500 27.214.988 770
2008 25.415.067 30.979.979 820
2009 25.064.482 32.006.149 783
2010 24.930.997 33.027.943 755
2011 28.115.692 36.151.328 778
2012 29.007.003 36.463.921 795
2013 32.310.424 39.226.226 824
2014 34.305.904 41.415.070 828
2015 31.464.777 41.617.530 756
2016 22.107.440 31.365.330 705

(*) TURSAB internet sitesinden alinmistir,
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2017 yih Tiirkiye icin 2016 yilindaki sikintllarin devam edecegi bir yil olacak. 2016 yilinda
ckonomiyi etkileyen tiim unsurlarin mevcut olmasi veya siiregelmesi 2017 yili ekonomisini de
etkileyecektir.

Yeni yilda da yine biiyiime. kur, faiz ve enflasyon, issizlik, blitce ve cari acik, ihracat. ihracat
tilke ekonomisinin énemli unsurlan olacaktir.

Hiikiimet 2017'de ekonomik biiylimenin yiizde 4 civarinda olmasim hedefliyor. Ancak
tahminler bu rakamlarin daha diisiikk olacagi yoniinde genel tahminler % 3 dolayinda olacad
seklindedir. Merkez Bankasi'min diizenledigi beklenti anketi 2017 yili bilyiime beklentisi yiizde 3.2.
olarak ¢itkmustir. Bu tahminler IMF ile Avrupa Komisyonu i¢in %3, OECD igin 3.3 civarindadir.
Son yillarda ckonomideki kétii sinyaller ile birlikte yiikselen issizlik 2017 yilinda artacaktir. Issizlik
orani hedefi % 10.2 diizeyinde olup bu hedef IMF’nin de tahmin orani ile ¢akismaktadir.

2017 de enflasyon hedefi yine yiizde 5 diizeyinde. Ancak Merkez Bankasi 2017 sonunda
enflasyonun yiizde 6.5 olacagim tahmin ediyor. Yani Merkez Bankasi daha simdiden 2017de de
enflasyonda hedefe ulasilamayacagimi kabul ediyor. Bu durumda normalde Merkez Bankasi'ndan
enflasyonu hedefe yaklastiracak bir para politikas: izlemesi beklenir. Ancak 2016°da hig de boyle
olmadi. Merkez 2016’ya da yiizde 6,5°1ik enflasyon tahminiyle girmis ve bu tahminini ocak ayinda
viizde 7.5%e gikarmisti. Ancak buna ragmen mart ayindan eyliil ayina kadar gecelik faizleri indirdi ve
ancak doviz kurlarinda yiikselis baglayinca faizleri yiikseltti.

ABD’de faizlerde yiikselis beklendigi ig¢in 2017°de dolarin diinyada giiglenmeye devam
edece@i ongortilityor. Tiirkiye'de ise siyasi belirsizlik siirecek gibi gériiniiyor. 2017 de baskanlik
sistemine gegigi igeren bir referandumun yapilacak. Bu referandumdan sonra olasi bir erken segim
olabilecegini diistinenler de bulunuyor. Hal béyle olunca diéviz pivasalarinda yine hareketli giinler
yasanmasim bekleyebiliriz.

Son yillarda ihracatta islerin kétii gitmesine neden olan sorunlarda pek diizelme gériinmiiyor.
Kiiresel ekonomideki biiylimenin 2017 de de vasatin fizerine ¢ikmasi beklenmiyor. Komsu iilkelerle
vasadifimiz sorunlar da stiriiyor. Sadece Rusya ile iligkilerde bir yamugama var ama onun da heniiz
ihracata olumlu bir yansimas: goriilmiis degil. Bu durumda ihracatta igler 2017 de de kétii gitmeye
devam edebilir. Ancak ekonomide bir toparlanmanin ger¢eklesmesi halinde ekonomi yavas
biiylimeye devam ederse ithalattaki gerileme de siirebilir.

2016 yilinda ekonomide isler iyice bozuldugu halde cari agik yeniden yiikselise gecti.
Hiikiimet 2017°de bu oram yiizde 4.2°ye indirmeyi hedeflivor. Ancak beklentiler genelde viikselis
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Hiikiimetin hedefine gére 2017 de biitce agifinin milli gelire oran yiizde 1.9 olacak. Bu da
2017 de hiikiimetin harcamalara daha da fazla yiiklenecegini diisiindiiriiyor. Ekonomide igler boyle
devam ederse kamu harcamalari ve dolayisiyla biitce ag1g1 daha da artabilir. Ancak yine de biitge
aciginin tehlike simrimin tizerine ¢ikmasi ihtimali diigiik.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

5.3.1. listanbul 012
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas) bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa

Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin simirlan igerisinde

ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Bauda Catalca Yarnmadas:, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy.
Tekirdag. Corlu. Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr 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 uzanr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddethi

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk.
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karngik yagmur goriliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir. mese, ¢inar, kaymn,

glirgen. akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiril yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu y6reye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy [lgesi’'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir géglin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiikschir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2016 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Kiigiikgekmece (766.609), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (14.478)
olmustur. istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyann en kalabalik 2. sehridir.

2016 - Istanbul I1i Niifus Dagilimi

iLCE NUFUS iLCE NUFUS
Istanbul(Adalar)-1103 14,478.00 istanbul(Gaziosmanpasa)- 1336 499,766.00
Istanbul(Arnavutkéy)-2048 247.507.00 istanbul(Giingdren)-2010 298.509.00
Istanbul( Atasehir)-2049 422.513.00 Istanbul(Kadikoy)-1421 452.302.00
Istanbul(Avcilar)-2003 430,770.00 Istanbul(Kagithane)-1810 439,685.00
Istanbul(Bagcilar)-2004 751,510.00 Istanbul(Kartal)-1449 459,298.00
Istanbul(Bahgelievler)-2005 598,097.00 Istanbul(Kiigiikgekmece)-1823 766,609.00
Istanbul(Bakirky)-1166 222.437.00 Istanbul(Maltepe)-2012 490,151.00
[stanbul(Basaksehir)-2050 369,810.00 Istanbul(Pendik)-1835 691,681.00
Istanbul(Bayrampasa)- 1 886 273.148.00 Istanbul(Sancaktepe)-2054 377,047.00
Istanbul(Besiktas)-1183 189,356.00 Istanbul(Sariyer)-1604 342,753.00
Tstanbul(BeyI-:oz]-l 185 250.410.00 Istanbul(Sile)-1659 34,241.00
Istanbul(Beylikdiizii)-205 1 297.420.00 Istanbul(Silivri)-1622 170,523.00
Istanbul(Beyaglu)-1186 238.762.00 Istanbul($igli)-1663 272,803.00
Istanbul{Bilviikgekmece)-1782 237,185.00 Istanbul(Sultanbeyli}-2014 324,709.00
Istanbul(Catalca)-1237 68.935.00 Istanbul(Sultangazi)-2055 525.090.00
istanbul(Cekmekoy)-2052 239.611.00 Istanbul(Tuzla)-2015 242,232.00
istanbul(Esenler)-2016 457,231.00 Istanbul(Umraniye)-1852 694.158.00
istanbul(Esenyurt)-2053 795.010.00 istanbul(Uskildar)-1708 535,537.00
istanbul(Eviip)-1325 377.650.00 [stanbul(Zeytinburnu)-1739 287.897.00
Istanbul(Fatih)-1327 417,285.00

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarnm bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
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[stanbul'un tarihi. anitlar ve yapitlarin fazlalign ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanligimin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gecen yilin aynm dénemine gore yiizde 6 artisla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin millivetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10,4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan 1 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. Clin'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 gecen yila gére
viizde 19 artig gézlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

53.2 Avcilar ilgesi®

Avcilar, [stanbul ilinin Ayrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. llgenin dogusunda
Kiigitkgekmece Golii ile Kiigiikgekmece flgesi. giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve
vaklagik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizsl¢iimiine sahiptir. Istanbul'a 27 km.
uzakliktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge simirlan iginden gegmektedir.

ligede. Avcilar Merkez, Ambarly, Cihangir, Giimiispala, Denizkoskler, Universite, Mustafa Kemal
Pasa, Firuzkoy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

¥ lIge hakkindaki bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinmugtir,
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Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle bahk¢ilik, bageihik ve tarim tarihe karigmis,

bunlann yerini sanayi, ticaret ve rekreasvon (eglence-dinlenme) tesisleri almisuir. Aveilar'da bagta

madeni esya, dokuma, givim esvasi olmak tizere irili ufakh 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.

Buna gore niifusun %40'1ndan fazlasin iggiler, %10'unu bélge esnafi ve kiiglik gapta memur

kesimi olusturmaktadir,

figede birgok egitim kurumu vardir, Bu kurumlarm ig¢inde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampdisii bilyiik éneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik. Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Bang
Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkdskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda ticretsiz kurslar

verilerek, ¢esith etkinlikler gosterime sunulmaktadir.

Turkive'nin her bolgesinden gelen insanlar Aveilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla gelisen ilgenin
niifusu da hizla artmakta ve insaat sektdrii bilgenin en kuvvetli sekidrlerinden biri olmaya devam
etmektedir. Aveilar Ilgesinde 1950 yilina kadar niifus artis1 genel degerlerin altinda kalmigsa da bu
artis 1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarli Termik santralinin

kurulmasi ile 1950 yilindan sonra hizh bir ivme kazanmastir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinm”, “Nakit Akisi1 (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

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

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat igleri heniiz
tamamlanmanmus ve bu sebepten dolayi hentiz yapi kullanma izin belgesi alinamamigtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gecmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gore *Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakl
kalmak {izere, ortakliklar veya ortakhiklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel. aligveris merkezi. is
merkezi, hastane. ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, amilan yapiya
iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1ifinda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyvet Olusumlar1 Yaklasimi Yontemi
kullamilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yéntemi kullamlnustir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yéntemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:
Bilgede Satisa Sunulan Arsa Emsalleri:

Turyap Bahgesehir Temsizleiligi (533 633 74 09): Tahtakale Mahallesi’'nde konumlu,

Konut Alam imarh, Emsal:0.75 H:Serbest yapilasma sartlart olan 9.159 m? arsanin
15.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Deger: ~1.638,-TL/m?)

e Sahibinden (532 214 87 36): Tahtakale Mahallesi’'nde, konut alam Emsal:1.50 H:Serbest
vapilasma sartlar1 olan 14.600 m?* arsamin 54.166.000.-T1. bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Deger: 3.710,-TL/m?)

e Enerji insaat Emlak (545 247 87 91): Firuzkoy Mahallesi’nde, 648 ada 5 parselde konumlu,
Konut Alani imarh, Emsal: 1.50 14.000 m? arsanin 53.795.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alimmistir, (Birim Deger: ~3.843.-TL/m?)

* Ovam Harita Gayrimenkul (532 218 02 14): Tahtakale Mahallesi’nde rezerv yap: alaninda
kalan, tarla vasifli olan 586 m? arsanin 600.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~1.024.-TL/m?)

¢ Enes Emlak (535 813 29 66): Tahtakale Mahallesi’'nde konumlu. rezerv yapi alaninda kalan
608 m? arsanin 1.200.000,-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~1.974 -TL/m?)

¢ Veka Gavrimenkul (532 157 43 04): Tahtakale Mahallesi*nde konumlu. rezerv yapi alaninda
kalan 586 m? arsanin 600.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger:
~1.024,-TL/m?)

e Sahibinden (507 702 88 56): Tahtakale Mahallesi’'nde, 298 m? arsanin 950.000,-TL bedel ile
satihik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~1.563.-TL/m?)

e Sahibinden (532 615 26 86): Tahtakale Mahallesi’nde, tarla vasifli, 492 m? arsanin 985.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~2.002,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Uni Gayrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’'nde, Unikonut Projesinde. 9. Katta

konumlu, 1+1 73 m? dairenin, 265.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.630,-TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’'nde. Unikonut Projesinde, 8. Katta
konumlu, 2+1 101 m? dairenin, 365.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.614.-TL/m?)
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Setup Gavrimenkul (532 591 74 23): Tahtakale Mahallesi'nde, Yeni Hayat Evleri
Projesinde. 6. Katta konumlu, 4+1 189 m? dairenin, 595.000.-TL bedel ile satilik oldugu

bilgisi ahmmistir. (Birim Deger: ~3.148.-TL/m?)

e Evorm Gavrimenkul (532 403 11 10): Tahtakale Mahallesi'nde, Uni Konut Projesinde, 1.
Katta konumlu, 3+2 235 m? dairenin, 780.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir,
(Birim Deger: ~3.319.-TL/m?)

e Uni Gavrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’nde, Unikonut Projesinde, 14. Katta
konumlu, 3+1 143 m? dairenin. 450.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~3.147,-TL/m?)

e Evola Gayrimenkul (533 546 53 39): Tahtakale Mahallesi’nde, Olimpos Sitesinde, 11, Katta
konumlu, 3+1 128 m? dairenin, 425.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.320.-TL/m?)

o Evola Gayrimenkul (533 546 53 39): Tahtakale Mahallesi'nde, Olimpos Sitesinde, 3. Katta
konumlu, 2+1 105 m? dairenin, 335.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir, (Birim
Deger: ~3.190,-TL/m?)

o Sahibinden (533 687 68 47): Tahtakale Mahallesi’nde. Olimpos Sitesinde. 2. Katta konumlu,
3+1 134 m? dairenin, 470.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~3.507,-TL/m?)

e Rad Yapi Grup (544 461 91 61): Tahtakale Mahallesi’'nde, Yeni Hayat Sitesinde, 8. Katta
konumlu, 4+1 194 m? dairenin, 575.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~2.964.-TL/m?)

e Site Emlak (544 770 02 34): Tahtakale Mahallesi’'nde, Bizim Evler 1 Projesinde, 6. Katta
konumlu, 1+1 85 m? dairenin, 315.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmmsur. (Birim
Deger: ~3.706,-TL/m?)

Diikkan Emsal Arastirmasi:
e Century 21 Bev Group (541 365 70 91): Tahtakale Mahallesi'nde, Ispartakule Innovia

(Carsi’da ver alan, 2.500,-TL/ay bedel ile kiracili, 1.b6liim 70 m? ditkkkanmin 600.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alimmustir.(Birim Deger: ~ 8.571,-TL/m?)

Site Emlak (555 250 3055): Ispartakule Beritler’de 155 m? 2 boliimlii ditkkanin 645.000.-TL
bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~4.161.-TL/m?%)

Turvap Ispartakule (535 341 11 74): Tahtakale Mahallesi'nde, Ispartakule Bizim Carsi'da
yer alan. 3.bolim 315 m? dikkkanin 2.750.000.-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi
alinmistir.(Birim Deger: ~ 8.730.-TL/m?)
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o Alf Alliance (542 379 79 63): Tahtakale Mahallesi’nde, Ispartakule Innovia Carsi’da yer alan,
1.boliim 45 m? ditkkanin 430.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Deger:
~9.556.-TL/m?)

e Avrupa Emlak Damsmanhg (542 669 46 36): Rapora konu taginmaza yakin ancak

Bagaksehir llgesi igerisinde yer alan 340 m? diikkanin 2.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alimmugtir.(Birim Deger: ~ 6470.-TL/m?)

6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklagimda, mevecut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilasrma Yontemi fle Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satiga sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar ézellikleri ve benzer 6zelikleri
¢ergevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslama yapilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bityiikliiklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlanna gore degiskenlik gésterdigi tespit

edilmistir. Agagida tabloda rapor konusu taginmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

- : . EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRiTERLERI
1 2 3 4 5
YUZOLGCUM (m?) 9159 14600 14000 586 608
15.000.000 | 54.166.000 | 53.795.000 | 600.000 | 1.200.000

SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI
(TL/m?) 1,638 3,710 3,843 1,024 1,974
PAZARLIK PAYI 5% 20% 20% 5% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM
DEGER (TL/m?) 1.556 2.968 3,074 973 1.777
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 25% -15% -15% -30% -15%
KONUM DUZELTMESI 20% -25% 25% 20% -10%
IMAR FONKSIYONU /HISSELI OLMA i
DURUMU DUZELTMESI 4349 i % a0 Sl
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1.867 1.929 1.967 1.167 1865
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (1.759) ~1.750
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Tiim bu veriler 1s18inda proje kapsamindaki parsellerin meveut &zellikleri, yapilasma
yogunlugu, yiizél¢timleri, imar fonksiyonlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA |[PARSEL | YUZOLCUMIU iMAR Tgﬁgﬁ?&'&ﬁ“ DEGER
2
NO NO (m?) FONKSIYONU (TL/m?) (TL)
633 2 19.915,64 Ticaret 1.750 34.852.370.00
678 11 21.252,85 Ticaret 1.750 37.192.487,50
(72.044.857,50)
A ~72.044.900,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu Ispartakule 5. Etap Projesi’nde mevecut durum itibariyle 633 ada 2 parsel ve 678

ada 11 parsellere iliskin yapi ruhsatlar alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinmm Ortakligi A.S.
den alinan bilgiye gore proje mevcut durum itibariyle % 2.0 ingaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsanmindaki bloklar i¢in, ITI-A, IV-A, IV-C ve V-A simfi
olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan 2017 yili birim maliyet tablolar
hentiz agiklanmadi@i i¢in 2016 yihi birim maliyet tablolar1 mesnet alinmis ve birim maliyetlere
vaklasik %10 oraninda arttinlarak maliyet hesaplari yapilmistur. (2016 yili bina maliyetleri su
sekildedir; I1I-A simifina giren yapilarin m? birim maliyeti 630, TL/m?, 1II-B sinifina giren yapilarin
m?® birim maliyeti 750, TL/m*, IV-A simifina giren yapilarin m* birim maliyet degeri 800,-TL/m?, IV-
C simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.030,-TL/m?, V-A smifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.320,-TL/m?*’dir.) Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin
yiizélgtimil bazinda 100.-TL/m?* olacag referans alinmus ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢ergevesinde hesaplanmustir.
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SIRA ADA Stk NG, | YA iNsaAT | ! 0&?” ]fé]éi.‘:% TOPLAM DEGER
5 z
NO PARSEL SINIFI | ALANI (m?) ADEDI (TL/M?) (TL)
1 633/2 Al V-A 31.952.00 30 1.450 46.373.900,00
2 63372 B IV-A 9.610.00 6 880 8.456.800.00
3 63372 Cl V-A 21.387,00 25 1450 31.011.150,00
4 633/2 C2 IV-C 15.306,00 16 1130 17.295.780,00
OTOPARK-
5 633/2 SOSYAL 1I-A 17.404,00 3 T00 12.182.800,00
TESIS
6 678/11 A2 V-A 25.763.00 24 1450 37.356.350,00
7 678/11 D1 IvV-C 13.930,00 16 1130 15.740.900,00
8 678/11 D2 wv-C 13.776.00 16 1130 15.566:880.00
9 678/11 23 IV-A 6.384.00 8 880 5.617.920.00
10 678/11 24 1V-A 6.384.00 8 880 5.617.920,00
11 678/11 D5 IV-A 6. 384.00 8 480 5.617.920,00
OTOPARK-
12 678/11 SOSYAL I1-A 14,708,00 3 700 10.295.600,00
TESIS
Cevre Diizenleme, Altyap, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 4.116.849,00
215,250,769,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %2,0 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2.0 x 215.250.769 TL = (4.305.015,38) ~ 4.305.000,-TL olarak hesaplanmistur.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 72.044.900.00
Arsa Uzerindeki Yaurmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 4.305.000.00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 76.349.900.00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr %22 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihiginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir.

Projeler igin sézlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir, Sozlesmenin

feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmg oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla
Emlak Konut GYO A.S. den talep edebilmektedir.

Degerleme A§
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Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan arsanin degerinin. mevecut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin

minimum deger olacagi kanaatine vartlmistir.

Projenin Meveut Hali Ile Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

Toplam Degeri (TL) 72.044.900,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akisi Yaklasim Yéontemi ile Ulasilan Sonug

Bu ydntemde proje biinyesinde ver alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlar1 hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmus gilincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 22 hasilat payimn degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel tizerindeki satilabilir

insaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

Kullamlan Veriler ve Varsavimlar

o Bagimsiz biliimlere iligkin ¢arsaf listeler hazirlanmistir. Buna gére proje parsellerin satilabilir
alanlar asagidaki gibi hesaplanmgtir.

SATILABILIR ALANLAR
MESKEN 110.332.54
DUKKAN 10.165.33

e Hesaplamalarda bu alanlar kullamlmistir

o Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile vyapilan kabuller birlikte kullamilmastir,
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustir.

e Daire satis m* birim fiyatlarimin ortalama 2.800.-TL/m? olacag varsayilmistir, Diikkédnlarin
birim degeri belirlenirken eklenti alanlarm da meveudiyeti dikkate alinmig ve satis m?* birim
fivatinin 5.000,-TL/m* olacag: kabul edilmistir.

e Konut satislarmin 2017 senesinde %70. 2018 senesinde %30 olarak tamamlanacag; diikkan
satislarmin  ise 2018 yilinda tek seferde tamami olarak satislarinin tamamlanacad
ongoriilmiistiir.

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

¢ Bu birim fiyatlarin her y1l yiizde 10 artacag kabul edilmistir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluvla islenerek rakamlarin goériinen ondahk

basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir. Ktaler il 4 AT A K

:
i /Gﬂwirnenk'

o

leme A,

':.—T"‘-"- /{ afo
ATAK Gayrimenkul Degeremé

lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96.- Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:infogatakgd.com.tr Sayfa | 44

r/?

As/IN



¢ Yukarda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere goire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

o Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gire
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon édemeli devlet tahvili baz alinmustir, (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50
alimmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir, Indirgenmis Nakit

Akimlan Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinki Degeri (TL) 353.518.371
Hasilat Payi 0,22
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 77.774.042

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ A.$.’nin Istanbul ili, Avelar iigesi, Tahtakale
Mabhallesi’nde konumlu Ebruli Ispartakule Projesi nin meveut durumuyla toplam degeri 76.349.900.-
TL, projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 72.044.900.-TL.,
projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 353.518.371.-TL, Emlak Konut GYO A.S. nin
payina diigen gelir ise 77.774.042.-TL olarak hesaplanmigtir. Ancak yapilan sézlesmeye gére asgari
Emlak Konut GYO A.S.’nin payma diisen gelir asgari 132.000.000,00 TL olarak belirlenmistir.

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

olacag: kanaatine varilmigtir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 724 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic
degerlerinin toplam degeri olarak 308.455.900,00-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.

A Deferlema A,
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu iIstanbul [li, Aveilar ilgesi. Tahtakale Mahallesi'nde konumlu Ebruli
[spartakule Projesi‘dir. Rapor konusu projenin bulundufiu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayl piyasa arastirmas: yapilmistir,
Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 76.349.900.00 20,691.029.81
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 72.044.900,00 19.524.363.14
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 353.518.371.00 95.804.436,59
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payima 5

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 132.000.000.08 TIEALT2
724 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi 308.455.900.00 83.592.384.82
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri

724 Adet Bagimsiz Bolimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi 311.540.459,00 84.428.308.67
Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

*  Rapor tarihi itbary ile TOMB USD dovez satig kurw 3.69-TL olarak alinangnr.

o Komu gayrimenkullerin tigilt Sermave Piyasast Mevzuan Hikiimler geregince: Gayrimenkul Yatirim Oriakligr portfovinde ~Proje " baghg
altmda bulunmalarinda herbangi bir engel bulunmamakiadir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikiemlere gove hazirlanmugir.

o 20024480 savil Bakanlar Kurule Karart ile net alam 150w 've kadar olan kanw teslimlerinde %1 net alani 130 m* 'nin distinde olan konut
teslimieriple iy yeri ve digger gayrimenkullerin teslimlerinde ive %618 KDV wygulanmigur, 01.01.2013 tarihinden sonra insaat rubsan alinan,
(Afer Riski dlundaki Alanlarm Donigtieilmesi Hakkmda Kanun kapsaminda rezerv yapi alane ve viskli alan ofarak belivlenen verler ile
riskli yapilarin bulundugu verler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arasi olaniar %! eramnda, 500-999 TL arasi olaniar %8
araminda, | 000 TL ve fizeri olanlar %618 oramnda KDV ye tabi olacakur,
Bu sayfa, bu degerleme raporumun ayrilmaz pargosi olup bagimsiz kulfanidamasz,

& Rapor kopyalarm kallammlars halinde ortava ¢ikabilecek someglardan sirketimiz sorumin degildir.

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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