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Is burapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyiikiimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 08.11.2017 tarihinde, 20170268 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK 'in beyan: asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

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

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve

Ad

kosullarla sinirh oldugunu;

v

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

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

‘;r ‘..‘

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagh olmadigin;

"r‘."

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

‘;.i"

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

b7

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardunda bulunmadigim:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

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

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 06.11.2017

RAPOR TARIHI 08.11.2017

RAPOR NO 2017/0268

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul ili, Bagakgehir lgesi, ikitelli-2 Mahallesi 1340 Ada 5 ve 36
Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Ayazma Emlak Konutlar 1. Etap
Projesi,

KOORDINATLARI 1340 Ada 5 Nolu Parsel :41.074317, 28.777195
1340 Ada 36 Nolu Parsel : 41.069393, 28.776473

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine

gére, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Istanbul Ili, Basaksehir
Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi'nde kayith 1340 ada 5 ve 36 nolu parseller.
{Detay icin bkz. raporun 3.2, ve 3.2.1 béliimil .)

IMAR DURUMU 16.01.2017 tasdik tarihli istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Ayazma
Bolgesi Gecekondu Doniisim ve Kentsel Yenileme Alani 1/1000
Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Ayazma Emlak Konutlan 1. Etap
Projesi'nin mevecut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica. is bu rapor, proje kapsanmindaki
1239 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 441.770.000,00 114.448.186.53
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 698.901.840,00 181.062.652,85

o Rapor taribi itibariyle TOMB diviz satiy kurw 3,86 TL kullandmgtir,

Konu gayrimenkullerin dlgili Sermaye Pivasasi Mevauat Hikimleri geregince, Gayrimenkul Yatirim Ortaklige portfoyiinde
“Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

Bu rapor g Sermaye Pivasast Mevouaty hitkiimlerine gére hazirlanmugtir,

KDV orantars giincel mevzuar dogrultusunda ekli abloda dagininugnr.

Bu savfa. bu degerleme raporunun ayrifmaz parcast olup bagimsiz kullamilamaz.

Rapor kopyalarm kullanamiar: halinde artaya gikabilecek sonuglardan givketimiz sorumbu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

&

lent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular1 ve siradan degerleme c¢alisanimin
bilgisinin dtesinde olacak konular: agiklamak niyetiyle yapilmamugtir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanndan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadr,
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

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

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamahdir,

# Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alu zenginligi dikkate almmamugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime:r olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz niine alinarak

yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

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

vapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifi 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismas: yapmas1 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.

» Gayrimenkullerde zemin aragurmalann ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGIiLERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.11.2017 tarihinde, 2017/0268 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi,
ikitelli-2 Mahallesi’nde 1340 ada 5 ve 36 nolu parseller {izerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar
1. Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, Emlak GYO A.S. payina diisen degeri.
projenin meveut durum deger ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina
diisen deferi yam sira proje kapsamindaki 1239 adet bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayi¢
degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayig degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢ahismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 08.11.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

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

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

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda ver alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

)
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI + 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU +  Yiiriirlilkteki mevzuat ger¢evesinde her tlirlli resmi, Gzel.
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goériisiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih ioplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alimmstir, Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayihh Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalann degerlemesi” hizmeti verme vetkisi
verilmistir.
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2.2,

2:3.

Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigii A.S.

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

Atasehir / ISTANBUL

0216579 1515 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur,

: Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazilh amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasas1  araglarina.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

: 02.12.2010
: 22.07.2002

: 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

: Turkiye'nin ¢esitli bdlgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul ili, Basaksehir [lgesi, Ikitelli-2 Mahallesi’nde 1340 ada 5 ve 36 nolu
parseller iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlan 1. Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin meveut durum degeri ve mevcut
durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina diisen degeri proje kapsamindaki 1239
adet bagimsiz béliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmastr.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE ILGIiLI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi tizerine, istanbul ili, Basaksehir ilcesi. ikitelli-

2 Mahallesi'nde konumlu 1340 ada 5 ve 36 nolu parseller iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlan
1. Etap Projesi’ni kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde, 3. Cevre yolu ve
TEM baglanti yolu giineyinde, Bagakgchir/Kayasehir ana kavsagimin hemen yaninda yer almaktadir.

Projeye ulasim; Olimpiyat Stadi’min dogusundan gegen Olimpiyat Bulvan Yolu ve O3 Yan
Yolu ile Sanayi Sitelerine ulasimi saglayan Hiirriyet Caddesi kullamlarak saglanir.

Projenin hemen batisinda Olimpiyat Spor Tesis Alam1 ve hemen dogusunda Keresteciler
Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Kéyii, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimani gibi bélgenin
Gnemini artiracak projeler yer almaktadir.

Proje, Atatiirk Olimpiyat Stadyumuna kusugusu yaklasik 400 m, Avrupa Otoyoluna kusugusu
yaklasik 730 m, M3 Ziyagékalp Metro Duragi’na kusugusu yaklasik 650 m ve Atatiirk Havalimani’na
yaklasik 12 km uzakliktadir.

Zek eriyakoy

‘Kemerburgaz
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu

tasinmazlarin miilkiyet bilgileri sunulmugstur. Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki

kurulmamustir.
SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi [stanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI ikitelli-2
GAYRIMENKULUN
NITELIGI Arsa
ADA/ YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
PARSEL (m?) NO NO NO TARIHI
1340/5 61.103,97 9524 154 15166 08.09.2011
1340/36 38.770,58 9426 160 15800 09.06.2014

Not: Parsel iizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamigtir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.$.’nin talebi lizerinde 1239 adet bagimsiz boliimiin deger tespit
calismasi tarafimiza sunulan kat irtifakina esas bagimsiz béliim listesi dikkate alinarak yapilmgtir. Is
bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gore rapor konusu parsel tizerinde agagidaki beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.
1340 Ada 5 Parsel

Bevanlar Boliimii:

e 775 Sayih Kanuna Gore Gecekondu Onleme Bélgesi igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009

tarih 11351 yevmiye no ile)

e Imar diizenlemesine alinmistir. (28.09.2010 tarih 9788 yevmiye no ile)

e 09.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz igleminin iptaline iliskin Kii¢clikgekmece
Belediyesi Harita Miidiirligii'niin 03.07.2000 tarih 03/4441 sayih yazisi Ikitelli 11026
dosyadadir. (05.07.2000 tarih 998 say1 ile, 09.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile)

o 09.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz igleminin iptaline iliskin Kiigiikgekmece
Belediyesi Harita Midiirliigii'niin yazisi ikitelli 11026 dosyadadir. (28.02.2002 tarih 373
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Serhler Boliimii:

e 19.06.2003 Tarih ve 5661 yevmiye nolu hacizi Mustafa CEVIZLI Tiim haklarim hukuki ve

kanuni vecaibi ile birlikte kabul etmistir. (04.12.2003/11562 yevmiye no ile)
e TEDAS lehine 99 yilligina 1 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (20.11.2015/22355

yevmiye no ile)

1340 Ada 36 Parsel

Bevanlar Hanesi:

e 775 sayih kanuna gire gecckondu 6nleme bélgesi igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009 tarih
11351 yevmiye)

e Imar diizenlenmesine alinmistir. (28.09.2010 tarih 9788 vevmive)
Serhler Biliimii:

e TOKI nin 22.03.2006 giin ve 1734 sayili yazisina istinaden Sufa Hakki. (03.04.2006 tarih
5134 yevmiye)

e 19.06.2003 Tarih ve 5661 yevmiye nolu hacizi Mustafa CEVIZLI Tiim haklarini hukuki ve
kanuni vecaibi ile birlikte kabul etmistir. (04.12.2003/11562 vevmive no ile)
Soz konusu serh ve notlarin projeye herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarn sermaye piyasas1 mevzuati hiiklimleri

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadid1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgileri
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde vapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldifi parseller, 16.01.2017 tt’li Basaksehir Ilcesi, Ikitelli Ayazma Bolgesi, Gecekondu
Dénitisiim ve Kentsel Yenileme Alam 1/1000 &leekli uygulama imar plani kapsaminda oldugu
dgrenilmistir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin bilgiler asagidaki

tabloda sunulmustur.

ADA/ YUZOLCUMU : ;
PARSEL (m?) IMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
1340/5 61.103,97 Konut Alani Emsal:1.50 H:Serbest
1340/36 38.770,58 Konut Alam Emsal: 1,50 H:Serbest
Coe
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16.01.2017 TT’Li BASAKSEHIR iLCESI, iKITELLI AYAZMA BOLGESI, GECEKONDU
DONUSUM VE KENTSEL YENILEME ALANI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR

PLANI

PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER
A.1. Bu plan; plan paftalari, plan raporu ve plan notlar ile bir biitiin olup, planin simn plan onama
siniridir.

A.2. Plan kapsamindaki donat alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

A.3. Bu plan kapsaminda; deprem y&netmeligi, istanbul otopark yonetmeligi, iski igme suyu havzalari
yonetmeligi. karayollan kenarma yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol
yonetmeligi v.b. yénetmelik hiikiimleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hitkiimleri ve ilgili kurum
goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

A.d. Planlama alaninda her tiirlii yapilasma igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlan
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

A.5. Planda biitlin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi geklinde
diizenlenebilir ve parsel biitliniinde birden fazla yap1 yapilabilir. yap1 boyutlar ilge belediyesince
onaylanacak vaziyet planina gore belirlenecek olup, arazi yapisim gz 6niinde bulundurarak vaziyet
planinda ¢gekme mesafelerini yeniden diizenlemeye ilge belediyesi yetkilidir.

A.6. Planlama alani igerisinde, biitiin yapilarda Yengok=Serbest tir.

A.7. Planlama alam igerisinde kat yiikseklikleri serbest’tir.

A.8. Donati alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
A.9. Uygulama net imar parsel tizerinden yapilacaktir.

A.10. Planlama alam i¢inde 6ngdriilen biitiin fonksiyon alanlarimn otopark ihtiyaci istanbul otopark
vénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan icerisinde ¢oziimlenecekiir.

A.11, Yapi ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin {istii otopark yapilabilir. planlama alani icerisinde yap:
adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

A.12. Planlama alani igerisinde afa¢ ve bitki yagaminin siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilmas
ve istanbul biiyiikschir beledivesi’nin park, bahge ve yesil alanlar daire baskanhg ile ulagim daire
baskanh@indan uygun gériis alinmas: kaydiyla karayollar, yesil alanlar gibi kamuya agik alanlarin
altlarinda, olaganiistii durumlarda siginak olarak kullanilabilecek yeralt: otopark: diizenlenebilir.

A.13. Planlama alamnda merkezi 6zellik gosteren, civarinda dzellikle saglk, itfaiye ve iletisim—
haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlardaki meydan ve park gibi agik
ve yesil alanlarin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun gériisleri ahnmak ve “heliport yapim
ve igletim ydnetmeligi’'ne” uymak sarti ile kamuya ait “heliport inis-kalkis pisti” (heliport alan)
ayrilabilir.

A.14. Planda; turizm tesisi, dzel saghk tesis alam, 6zel egitim alam, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alam
fonksiyonlarina ayrilan bilgeler ile imar plani notlarina gore bu fonksiyonlarin yapilabildigi alanlarda
yapilacak olan turizm tesisi. 6zel saghk tesisi, 6zel egitim tesisi, 6zel sosyal kiiltiirel tesisi binalarinda,
binamin tek bagimsiz béliim olarak yapilmasi, bagimsiz bsliim olarak ticaret ve konut birimlerinin
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bulunmamasi. otopark ihtivacimn parsel biinyesinde karsilanmasi ve bodrum Kkatlann agiga
¢itkmamasi/tamamen toprak altinda kalmasi kaydiyla 1. bodrum katta bu fonksiyonlara hizmet edecek
sekilde yapilan konferans salonu, toplanti salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi. teknik odalar, personel
soyunma-giyinme odalari, personel yemekhanesi, tesis yénetimi ile ilgili idari birimler. spor merkezi.
spa, yiizme havuzu, kiitiiphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, ameliyathane, morg, laboratuar,
goriintiileme merkezi. yogun bakim {initesi, temizlik odalari vb. birimler yapilabilir, emsale dahil
degildir. bu alanlarda dogal zemin kotu lizerine ¢ikan kisimlarda taks degeri agilamaz. kamusal donati
alanlarinda herhangi bir sart aranmaksizin 1. bodrum katta yukarida sayilan birimler yer alabilir ve
emsale dahil degildir. diger alanlarda ise egimden dolay: agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir.
iskén edilen bodrum katlar emsale dahildir. birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak
alan (spor salonu, sosyal tesis, sizinak su deposu, tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir.

A.15. Arazi kaz1 ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul
edilecektir. binalarin giris kotlan vaziyet plaminda belirlenir. binalar genellikle tabii zeminden kot
alacaktir. ancak topografya Gzelliklerinden dolay1 yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iligki
kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina zen
gosterecek sekilde bir 6l¢t simirlamasina bagli kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu
tesviye edilmis zemin iizerinden kot alabileceklerdir. tesviye edilen zemin altinda otoparklar
yapilabilir.

Apartmanlarda bodrum kat yapilamamas: durumunda miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi,
depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. Iskdna tahsis edilen birimlerin
haricinde zemin katta kalan bu hizmet béliimleri insaat emsaline dahil degildir.

A.16. Planlama alaninda bulunan her tirlii yap1 parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan kisimlarda minimum parsel sart aranmaksizin trafo, telekom yapilari, santral
binalari vb. yapilabilir ve bu amagla kullanilmak tizere ifraz edilebilir. bu alanlar emsale dihil
degildir.

A.17. Planlama alanindaki imar uygulama simiri igerisinde tek etap halinde imar kanunu'nun 18.
maddesine gére uygulama yapilmas: zorunludur. bu alan sinirlan iginde 2981/3290 sayili kanunun
ek-1 maddesine gore de uygulama yapilabilir.

A.18. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili mevzuat dogrultusunda engelliler i¢in
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

A.19. Teras katlarindaki a¢ik alanlar {istli kapatilmamak kayd: ile ¢ati1 bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir. planlama alaninin biitiintinde
sert iklim kosullar ve agir1 riizgar viikleri sebebiyle, balkon ve kat bahgelerinin cephelerinde enerji
verimliligini iist seviyeye ¢ikarmak amaciyla sabit kanath ve agilabilir dograma yapilabilir.

A.20. Miilkiyetleri ayni malikte olmak. tasindigi parselin toplam emsal alamm %20’den fazla
artirmamak sartlariyla ve bir defaya mahsus olmak iizere bir parselden diger bir parsele emsal alam
kaydirmasi yapilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma islemi gerceklestirilen
parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

A.21. Bu planmin kesinlegme tarihinden 6nce ingaat ruhsati almis parsel/parsellerdeki yapilar igin
ingaat ruhsati alinan tarihteki yapilanma kogullan gegerlidir.

A.22. Imar plam ile miilkiyetin uyusmadifi durumlarda; uygulamada, 3194 sayili kanunun 18.
maddesi ile olusan miilkiyet sinir esas alinacaktir.

A.23. Planda. plan notlarinda ve plan raporunda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve
meri imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
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B. 0ZEL HUKUMLER

B.1. KONUT ALANLARI

B.1.1. YERLESIK KONUT ALANLARI:

Yerlegik konut alanlarinda; planda gésterildigi sekilde E=1.50, E=1.75 ve E=2.00 olarak uygulama
yapilacak olup, bu alanlarda minimum ifraz biiyiikliigii 2.000 m* dir.

Yerlesik konut alanlarinda, yapilagma emsal degerinden kullamlmak ve bu degerin %5°ini asmamak
sartiyla bagimsiz bolim olarak ticaret, sosyal ve kiiltiirel tesis, kres. cami-mescit, saglk tesisi,
kafeterya, lokal, spor tesisi vb. hizmet birimleri vapilabilir.

B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.1. TICARET ALANLARI

Ticaret alanlarinda: is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok kath magazalar, kamu veya ozel kath
otoparklar, ahigveris merkezleri, otel-motel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitiiphane, konferans-sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler, lokanta, restoran, gazino. diigiin
salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, banka, finans kurumlan gibi ticaret ve
hizmetler sektoriine iliskin yapilar yapilabilir.

Ticaret alanlarinda, planda gosterildigi sekilde;

T1 rumugzlu ticaret alanlarinda; E=1.50

T2 rumuzlu ticaret alanlarinda; E=2.00

Yapilasma kosullan gegerli olup, bu alanlarda minimum ifraz buiytkliigi 2.000 m*'dir.

Ticaret alanlarinda; mekénsal planlar yapim yoénetmeligi’nde belirlenen minimum parsel
biiytikliikleri saglanmak, ilgili kurum ve Kuruluslarin goriistinii almak ve talebin bulundugu ticaret
alanmmin yapilagsma kosullarimi agmamak kosullan ile 6zel okul, 6zel hastane, 6zel sosyal ve/veya
kiiltiirel tesisler yapilabilir.

B.2.2. BELEDIYE HIZMET ALANI _
Planda; 1335 ada 13 parselde yer alan Belediye Hizmet Alaninda IETT Genel Miidiirliigiine ait toplu
ulagim park alam yer alacak olup, bu alanda E=2.00 degeri asilamaz.

B.2.3. RESMI KURUM ALANI

Resmi kurum alanlarinda, E=2.00 olarak uygulama yapilacak olup. bu alanlarda belediye’ye ait
tesisler, karakol, kaymakamhik, muhtarhk, PTT, iski, itfaiye. IGDAS. Telekom v.b. kurum ve
kuruluslar yer alabilir.

B.3. YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR

B.3.1. MANiA PLANI

Plan kapsaminda. atatiirk havalimami mania plam sirlar icinde kalan bélgede vapilacak
¢aligmalarda, Sivil Havacilik Genel Midiirliigiince hazirlanan Atatiirk Havalimam mania plan ve
plan notlannda belirtilen kriterlere, havacihk talimati ile havaalam ¢evresindeki yapilasma
kriterlerine ait genelge hiikiimlerine uyulmasi ve sivil havacilik genel miidiirligii ile haberlesme,
seyriisefer. gzetim sistemleri mania kriterleri hakkinda yonetmelik hiikiimleri geregince DHMI
Genel midiirliigli’niin uygun goriisiiniin ahinmasi zorunludur.

B.3.2. KARAYOLLARI YOL KENARI KORUMA KUSAGI
Ilgili kurum gériigtinde belirtilen O-3 (TEM) otoyoluna ait kamulastirma sahasim olusturan bu alanda
ilgili kurumlarin goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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B.4. EGITIM TESISLERI ALANI

Bu plandan énce, ilgili kurum goriigleri dogrultusunda ilkokul. ortaokul ve lise fonksiyonlarinin aym
alanda projelendirilmesiyle ruhsatlandirilan e@itim tesisleri alanlarinda, ruhsat ve ekleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

B.4.1. ILKOKUL ALANI
ilkokul alaninda E=2.00"dir. bu alanlarda. ilgili kurum goriisleri alinarak ortaokul tesisleri
yapilabilecegi gibi ilkokul ve ortaokul tesisleri bir arada da yapilabilir.

B.4.2. ORTAOKUL ALANI
Ortaokul alaminda E=2.00’dir. bu alanlarda. ilgili kurum goriigleri alnarak ilkokul tesisleri
yapilabilecegi gibi ilkokul ve ortaokul tesisleri bir arada da yapilabilir.

B.4.3. LISE ALANI
Lise alaninda E=2.00"dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriisleri alinarak mesleki ve teknik Sgretim
tesisleri de yapilabilir.

B.4.4. OZEL EGITIM ALANI

Ozel Egitim Alanlarinda, E=2.00"dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriigleri alinarak ¢zel anaokulu, 6zel
ilkokul. 6zel ortaokul, 6zel lise ve 6zel mesleki ve teknik 6gretim tesisi yapilabilir. bu alanlarda 6zel
tiniversite de yapilabilecek olup, Gzel Universite yapilmasi durumunda difier efitim tesisleri
yapilamaz.

B.5. SAGLIK TESISLERI ALANI

B.5.1. SAGLIK TESISI ALANI

Saglik Tesisi Alanlarinda, E=2.00dir. bu alanlarda. hastane, saghik ocagi, aile saghk merkezi,
dogumevi, dispanser ve poliklinik, agiz ve dis saghg merkezi, verem savas merkezi, kan bankast,
ambulans servisleri vb. tesisler yer alabilir.

B.5.2. OZEL SAGLIK TESISi ALANI

Ozel Saghk Tesisi Alanlarinda, E=2.00’dir. bu alanlarda, hastane, dogumevi, dispanser ve poliklinik,
agiz ve dis saglign merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampiisii vb. gibi
fonksiyonlar yer alabilir.

B.6. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

B.6.1. SOSYAL TESIS ALANI

Sosyal Tesis Alanlarinda E=2.00"dir. bu alanlarda, sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak
amaci ile toplumun faydalanacag kres, kurs, yurt, ¢cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlar yer alabilir. Bu
alanlarda kiiltiirel tesisler de yapilabilecegi gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler bir arada da yapilabilir.

B.6.2. KULTUREL TESIS ALANI

Kiiltiirel Tesis Alanlannda E=2.007dir, Bu alanlarda, toplumun kiiltiirel faaliyetlerine yénelik hizmet
vermek {izere kiitiiphane, halk egitim merkezi. sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser, konferans,
kongre salonlari, sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda sosyal tesisler
de vapilabilecegi gibi kiiltiirel ve sosyal tesisler bir arada da yapilabilir.

B.7. IBADET ALANLARI

B.7.1. CAMI

Cami Alanlarinda, E=2.00"dir. Bu alanlarda, cami ve kiilliyesi, caminin mimarisi ile uyumlu olmak
kosuluyla camiye ait; lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane,
sadirvan ve hela gibi miistemilatlar, agik veya zemin alti kapali otopark yapilabilir.
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Cami alanlarima iliskin ¢ekme mesafeleri, tesisin arazi iizerinde yerlestirilmesi ve yOniiniin
belirlenmesi hususlar1 géz 6niinde bulundurularak ilce belediyesince mimari avan projesinde
belirlenecektir.

B.8. ACIK VE YESIL ALANLAR

B.8.1. PARK

Park alanlarn, aktif yesil alan olarak diizenlenecek alanlardir. Bolgenin yesil alan ve park
gereksinimini kargilayacak bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya gikaracak uygun
kentsel tasarim ve peyzaj diizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir.

Bu alanlarda: birim taban alani 50 m*’yi, toplam taban alam 1se 0,037l gegmeyen Yengok=4,50 m.
yitksekliginde 1 kath, kalici olmayan ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan temelsiz yapilar
(kafeterya. biife, gay bahgesi. muhtarlik, trafo, taksi duragi, umumi hela vb.) ile agik hava spor alanlari
(gezi alanlan, yiiriiyiis, kosu ve bisiklet parkuru vb.) ve agik oyun alanlar: vb. birimler yer alabilir.
ISKI Genel Miidiirliigii kurum goriislerinde belirtilen ve plan kapsaminda yapr yasakh alan olarak
planlanan dere akslarindaki park alanlarinda hig bir yap1 yapilamaz.

Ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama yapilacak bu alanlarda,
mimari avan proje asamasinda ¢ocuk bahgesi ve oyun alanlan da projelendirilecektir.

B.8.2. PASIF YESIL ALAN

Ulagim akslarinin arasindaki refiljlerden ve enh altlarinda kalan bolgelerden miitesekkil bu alanlarda.
ilgili kurum goriisleri alinarak konuma uygun olarak agaclandirma ve diger bitkilendirme ¢aligmalar
yapilacak olup, bu alanlarda hi¢bir yap: yapilamaz.

B.8.3. REKREASYON ALANI

giintibirlik kullamma yonelik, eglence, dinlenme, piknik ihtiya¢larinin karsilanabilecegi lokanta,
gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, yiizme, mini golf, otokros
gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0.05)
i, kat adedi 2’yi, asma kath yapilarda (9.30) m.yi. asma katsiz yapilarda (8.30) m.yl gegemez.

B.9. AFET TEHLIKELI ALANLAR

B.9.1. YAPI YASAKLI ALAN

ISKI Genel Mudiirliigii kurum goriislerinde belirtilen dere giizergahi dikkate alinarak belirlenen ve
planda sematik olarak gdsterilen bu alanlarda, hi¢ bir yap1 yapilamaz. Bu alanlarda ISKI Genel
Miidiirliigii ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlifn, park, bahge ve yesil alanlar daire
bagkanhginin goriigii alinarak agaglandirma ve diger bitkilendirme ¢aligmalar yapilacak olup, bu alan
sinirlari iginde ve bu alana komsu/yakin alanlarda yapilacak biitiin uygulamalarda ISKI Genel
Miidiirligii niin uygun gériisiiniin alinmasi zorunludur.

B.10. KARAYOLLARI
Karayollarinda uygulama, ilgili idare tarafindan onaylanacak uygulama projelerine gére yapilacakdir.

B.10.1. BOLUNMUS TASIT YOLU
Planda: 30 ve 25 metre olarak planlanmis olan bu yollar, plan balgesinin ¢evresindeki yerlesmeler ile
baglantisini saglayan genel toplayici yollardar.

B.10.2. TASIT YOLU
Planda; 20, 15 ve 10 metre olarak planlanmis olan bu yollar, plan kapsamindaki fonksiyonlar
birbirine baglayan ve genel toplayic1 yollara erisimi saglayan yollardir.
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B.11. KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

B.11.1. RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

Kirazli-Ikitelli-Olimpiyat Metrosu hatti sematik olarak gdsterilmis olup, IBB. Ulasim Daire
Baskanliginca ve/veya IBB. Rayli Sistemler Daire Bagkanliginca onaylanacak uygulama projelerine
gore uygulama yapilacaktir,

B.11.2. RAYLI TOPLU TASIMA iISTASYONU

Kirazh-Ikitelli-Olimpiyat Metrosu hatti giizergdhinda yer alan istasyon sematik olarak gdsterilmis
olup, IBB. Ulasim Daire Bagkanhginca ve/veya IBB. Rayli Sistemler Daire Baskanhnca
onaylanacak uygulama projelerine gére uygulama yapilacaktir.

B.11.3. HAVARAY _
Sefakdy-Halkali-Bagaksehir Havaray Hattinda uygulama IBB. Ulagim Daire Baskanlhfinca
onaylanacak uygulama projesine gore yapilacaktir.

B.12. ENERJI URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

B.12.1. ENERJI NAKIL HATTI

TEIAS a ait enerji iletim hatlarinin gegtigi bu giizergahlarda TEIAS in goriisii alinmadan uygulama
yapilamaz.

Ilgili kurum gorliginde yer almasina ragmen teknik gerekgelerle planda gosterilemeyen enh.
glizergahlarinda da TEIAS i uygun gériisti alinmadan uygulama yapilamaz.

B.12.2. ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGI
TEIAS a ait enerji iletim hatti koruma kusaklarinin gectigi bu giizergahlarda TEIAS in gériisil
alinmadan uygulama yapilamaz.

llgili kurum gériisiinde yer almasina ragmen teknik gerekcelerle planda gosterilemeyen enh. koruma
kusag giizergahlarinda da TEIAS in uygun goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.

B.13. SU, ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

B.13.1. ICME SUYU ANA HATTI

ISKI Genel Midiirliigii kurum goriisleri dogrultusunda plana islenen isale hattinda yapilacak
¢ahsmalarda ISKI Genel Miidiirliigiiniin uygun gériisiiniin alinmasi zorunludur.

B.13.2. TEKNIK ALTYAPI ALANI

Planda; 1340 ada 20 parselde yer alan teknik altyap: alaninda; kamu veya 6zel amagh her tiirlii 1sitma
ve sogutma tesisleri, kojenerasyon, trijenerasyon ve enerji iiretim tesisi yapilabilir. bu alanda
yapilacak uygulamalarda ISKI Genel Midiirliigiiniin uygun goriisiiniin almmasi1 zorunludur, Bu
alanda E=2.00 degeri asilamaz.

Planda; 1337 ada 3 ve 4 parsellerde yer alan teknik altyap: alamnda ISKI Genel Miidiirliigiine ait
tesisler yer alacak olup, bu alanlarda E=2.00 degeri asilamaz.
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3.4. Projenin Son Ug Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parsellerin son ti¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadifi tespit
edilmistir,

3.4.2 Belediye incelemesi

Basaksehir Beledivesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii’ nde yapilan incelemelerde rapora konu
parseller, 25.12.2008-degisiklik 08.05.2009-tadilat 19.02.2010-30.03.2011-22,10.2013-04.03.2015
tadil tarihli Istanbul Ili. Basaksehir Ilgesi. Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alam 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda kalmakta iken T.C.
Istanbul 9. idare Mahkemesi tarafindan 2013/1528 esas ve 2015/2398 karar no ile 28.12.2015
tarihinde bu planin iptaline karar verilmistir. iptal edilen bu plan éncesinde bslgede yapilmis olan
25.12.2008. 08.05.2009, 19.02.2010 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlar mevcut oldugu
Ggrenilmistir.

Parseller, 08.09.2012 tarih 28405 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Yeni Yerlesim Alani - Rezerv Yam
Alam igerisine alindifi belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Mekansal Planlama Genel
Miidtirliigii'niin 25.07.2015 tarih 12180 sayih bakanlik Makami Oluru ile Rezerv Yapir Alani simirlan
degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu tasinmazlar halen rezerv alami igerisinde
kalmaktadir.

Son olarak parsellerin 16.01.2017 tasdik tarihli Istanbul 1li, Basaksehir [lgesi. Ikitelli Ayazma
Bolgesi, Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar Plani kapsaminda oldugu

ilgili belediyesinden dgrenilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerin son ii¢ yilda kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadif

tespit edilmistir.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde. biinyesinde ticari {initeler bulunduran bir konut projesi

gelistirilmistir. Parseller biinyesinde yer alan yapilar ile ilgili olarak verilen ruhsat bilgileri asagida

sunulmustur.
SIRA| ADA/ |BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI INSAAT B.B B.B. TO&? M
NO |PARSEL| NO TARIHI NOSU | NEDENI |SINIFI| ALANI(m?) | NITELiGi | ADEDI ADEDI
1 Al 477 Yeni Yapr| 3B 5,781.45| Mesken 26 5
2 A2 478 Yeni Yap | 3B 5.549.76 | Mesken Ofis | 25 5
3 A3 479 Yeni Yapi| 3B 6.864.55 Mesken 21 5
4 A4 480 Yeni Yap1| 3B 12,780.99 Mesken 34 8
5 Bl 481 Yeni Yap | 3B 4,393.25| Mesken 16 5
6 B2 482 Yeni Yap 3B 10,660.27| Mesken 34 7
i B3 483 Yeni Yap | 3B 4,294.52| Mesken 12 4
8 1340/5 B4 484 Yeni Yapi| 3B 10,862.33 | Mesken 28 7
9 B5 |18.12.2014 485 Yeni Yap1| 3B 8.054.37| Mesken 22 7
10 B6 486 Yeni Yap1 | 3B 4,324.98 | Mesken 20 ]
11 Cl 487 Yeni Yap1| 3B 290248 | Moesken I6 5
12 DI 488 Yeni Yap1| 5A 24,321.92| Mesken 93 28
13 D2 489 Yeni Yapi| 4A 24,154.93 | Mesken 67 20
14 D3 490 Yeni Yap1 | 5A 23,872.834| Mesken 101 32
15 D4 491 Yeni Yapi| 5A 23,762.23 | Mesken Ofis | 90 27
16 D5 492 Yeni Yapi | S5A 24,533.04 Mesken 100 29
17 D6 493 Yeni Yapi| 5A 19.069.56 | Mesken 80 25
18 Bl 494 Yeni Yapi| 3B T 377 Mesken 16 7
19 B2 495 Yeni Yap | 3B 11,442.71 | Mesken Ofis | 33 7
20 B3 496 Yeni Yapi iB 4,182.71 Mesken 18 5
21 B4 497 Yeni Yap1| 3B 3.665.21 Mesken 16 5
22 B5 498 Yeni Yapt| 3B 4,673.74 Mesken 16 5
23 Cl 499 Yeni Yap1| 3B 3,794.35 Mesken 16 5
24 | 1340/36 | C2 |18.12.2014 500 Yeni Yap1| 3B 4,061.40 | Mesken 18 5
25 C3 501 Yeni Yapi| 3B 3.597.53 Mesken 16 5
26 C4 502 Yeni Yapi| 3B 3,597.53 Mesken 16 5
27 C5 503 Yeni Yap:1| 3B 3.545.01 Mesken 20 6
28 DI 504 Yeni Yapi| 5SA 28,327.84 Mesken 79 25
29 D2 S05 Yeni Yapt | SA 19,350.22 Mesken 85 25
30 D3 506 Yeni Yapi 5A 20618.52 Mesken 105 28
334,176.01 1.239

Rapor konusu parseller iizerinde 09.06.2016 tarihinde “Miiteahhit firma ve santiye sefi
belirlenmesi” gerekgesi ile “Yenileme™ ruhsatlan bulunmaktadir, Ilgili ruhsat bilgileri asagida tablo

halinde sunulmustur.
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SIRA | ADA/ | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI Tlsmf B.B B.B. TO&,‘;M
NO |PARSEL| NO | TARiHi | NOSU | NEDENI | SINIFI - NITELIGI | ADEDI
(m?) ADEDI
1 Al 529 Yenileme 3B 5.781.45| Mesken 26 5
> A2 530 | Yenileme | 3B 554976 Vent | 25 5
3 A3 531 Yenileme 3B 6.804.55| Mesken 21 5
4 Ad 532 Yenileme iB 12.780,99 | Mesken 34 8
5 Bl 533 Yenileme 3B 4.393.25| Mesken 16 5
6 B2 534 Yenileme 3B 10.660,27 | Mesken 34 7
7 B3 535 Yenileme 3B 4.204.52| Mesken 2 4
8 B4 536 Yenileme iB 10.862,33 | Mesken 28 7
9 1340/5 B5 9.6.2016 537 Yenileme 3B 8.054,37| Mesken 22 7
10 Bo6 538 Yenileme 3B 4.32498| Mesken 20 6
11 Cl 539 Yenileme 3B 290248 | Mesken 16 5
12 DI 540 Yenileme 5A 24.321,92| Mesken 93 28
13 D2 541 Yenileme 4A 24.154,93 | Mesken 67 20
14 D3 542 Yenileme S5A 23.872,84| Mesken 101 32
15 D4 543 | Yenileme | 5A 23.762,23 MS?E::“ 90 27
16 D5 544 Yenileme SA 24.533,04 | Mesken 100 29
17 D6 545 Yenileme SA 19.069.56 | Mesken B0 25
18 Bl 546 Yenileme 3B T.135,77 Mesken 16 7
19 B2 547 | Yenileme | 3B | 1n4a27 | MEXM | 5 7
20 B3 548 Yenileme 3B 4,182,71 Mesken 18 5
21 B4 549 Yenileme 3B 3.665,21 Mesken 16 5
22 B5 550 Yenileme 3B 4.673.74 Mesken 16 5
23 Cl 551 Yenileme iB 3.794,35 Mesken 16 5
24 | 1340536 oy | 962006 T 55 Yenileme | 3B | 4.061,40 | Mesken 18 5
25 C3 553 Yenileme 3B 3.597.53 Mesken 16 5
26 Cc4q 554 Yenileme 3B 3.597,53 Mesken 16 5
27 C3 555 Yenileme 3B 3.545.01 Mesken 20 6
28 DI 556 Yenileme S5A 28.327.84 Mesken 79 25
29 D2 557 Yenileme A 19.350,22 Mesken 85 25
30 D3 558 Yenileme S5A 20.618.52 Mesken 105 28
334.176,01 1239
3.6. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Projenin yapi denetim isleri 1918 Izin Nolu, “Kisikli Mahallesi Alemdag Caddesi No:95/1
Uskiidar Istanbul” adresinde konumlu olan UNIFORM Yap: Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir

11gili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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3.7

En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumu. fiziksel 6zellikleri, biiyiikligii, meveut imar durumu ve

vasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamm segeneginin {izerinde “Biinyesinde Ticari

Uniteleri Bulunduran Konut Projesi™ insa edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmasi nedeni ile degerleme proje olarak ele alinmistir, Ancak Emlak Konut GYO A.S.

talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1239 adet bagimsiz bdliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit

edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz

bolim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir, Onayh bagimsiz béliim

listesi rapor ekinde sunulmustur,

3.9.

Hasilat Paylagimi, Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje kat karsilig1 yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay oram mevcut degildir. Proje, gelir paylagimh olmayip Kamu Thale Kanunu Modeli ile

gelistirilmekiedir.

3.10. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Giriis

Rapor konusu “Ayazma Emlak Konutlar1 1.Etap Projesi”nin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfdyiine “Proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.

3.11.

Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
Proje 1340 ada 5 nolu parsel ve 1340 ada 36 nolu parseller tizerinde yer almaktadir.

1340 ada 5 nolu parsel 61.103,97 m? ve 1340 ada 36 nolu parsel 38.770.58 m? olmak tizere
toplam 99.874,55 m? yiizél¢limiine sahiptir.
Parseller egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Parsel diizgiin olmayan ¢okgen seklinde geometrik forma sahiptir.
Ayazma Emlak Konutlar1 1. Etap Projesi Kapsaminda:
» 1340 ada 5 nolu parselde: Al, A2, A3, A4, Bl, B2, B3, B4, B5. B6. C1, D1, D2, D3,
D4, DS ve D6 olmak iizere toplam 17 blok 785 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.
# 1340 ada 36 parselde; B1, B2, B3, B4, BS, C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2 ve D3 olmak
tizere toplam 13 blok 454 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.
Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayis1 1239 dur.
Proje kapsaminda 1236 adet konut ve 3 adet diikkkan bulunmaktadir.

Halihazirda projenin insaat sevivesi vaklasik %65.79 dur.
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e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz b§liim listesinden hesaplanmms olup briit alanlar dikkate

alinmustir. Bu briit alanlara eklenti alanlar da dahildir.)

B.B. NITELiIGI | ADET | SATISA ESAS ALAN (M?)
Konut 783 123,807.05
1340/5
Diikkan 2 253,96
1340/36 Konut 453 69.703.07
Diikkan 1 7436

e Daire tipine gore briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

BRUT KULLANIM | BRUT KULLANIM
DAIRE TiPl | ADET | ALANLARI TOPLAMI | ALANI ARALIGI
(M%) (M?)
2+1 335 45,110.35 107.45-159.76
3+1 357 59.401.31 136.56-191.88
1340/5 | 3+1 Dubleks 9 2.055.54 217.64-250.18
4+1 65 12,729.00 177.46-234.59
4+1 Dubleks 17 4,510.85 251.49-276.64
2+1 205 26,813.25 106.06-161.03
3+1 203 33,317.51 138.08-182.68
1340/36 | 3+1 Dubleks 12 2,626.65 199.45-257.65
4+1 25 4,824.14 183.98-213.26
4+1 Dubleks 8 2,121.52 261.32-284.73

o Diikkanlarin ise briit kullanim alanlarinin dagilimlan agagida sunulmustur,

ADET BRUT KULLANIM ALANI ARALIGI (M?)
1340/5 2 100.56-153.76
1340/36 1 74.36
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

¢ Projenin O-3 (TEM) Oto Yolu’na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglanti Yolu’na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayolu ulasim imkén ve alternatiflerinin olmas:

e Gelismekte olan bir bilgede konumlu olmas:.

e Parselin imar durumlar,

e Projenin konumlandig arazi yapisi sebebi ile hakim manzaraya sahip olmasi

Olumsuz Ozellikler

o [stanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmast,

e Kiiresel capta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

i
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fivat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 8denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Dedis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

o Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

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

e (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.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satier arasinda gériigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfive Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullar gz
dniinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

! UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olusturan parcalarma pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim1™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bilytikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yihin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirnm getirisi dl¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammnn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasmmina goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu 1ki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecegi gelirlerin glinlimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir vil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle Kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir, Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattif1 olasi1 donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

> UDES - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Isleime Degeri Tamm
* UDES —Uluslararas: Dederleme Standartlar
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4.2.3. Malivet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki vipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalaca@ diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir baska deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina de@erinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir,

(alismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ¢zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz &Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate aliarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahismalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu galigmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldifi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmast durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar: ve genel fizibilite prensipleri
dikkate ahinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar: ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii defer
hesabr yapilir, Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinm gok farklilik gdstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastrmanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasiimasi1 miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. Indirgeme Orani (iskonto Oram)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat malivetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabileceg@i getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandinhr.
¢ Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem
Diinvanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lanin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigstir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigin diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran ig¢inde “iilke riskini” de barnndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi,

o Projenin risklerine paralel ve uygun stire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmas,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin ig¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekt6r dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngorilimiistiir.

Net bugiinkii deger galismalarinda indirgeme Orami (Iskonto Oram) hesaplanmahdir, Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsayumlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgularn, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki 8l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin vapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasumi yoluyla Piyasa Degerimi gésterir.

4.34. ii; Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akisglannin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan ig karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ckonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarmma iligkin verilere dayamilarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
Kullanmim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gisterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu'nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir onceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi

artti, Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gore toplam niifusun %50.27sini 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 kéylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gerceklesti.
Tiirkiye niifusunun %18.5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
[zmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artig gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en digiik oldugu iller 1se sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Yag gruby

Eul
B85-8%
B0-B4
7679

BEkeR
WiKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oran1 2015 yilinda, bir
onceki vilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24%e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8,2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiikseldi.
Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir 6nceki
yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukari yagtaki niifusun orani da %8,3%e
yiikseldi.

o e g i mEn r N
* Demografik veriler TUIK nun yayinlanus oldugu Adrese Dayah Nitfus Kayit Sisterni Sonuglari, 2016 raporundan ahnmistir. - i |' AN r
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile
Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir nceki yilda oldugu
gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizélglimii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya 'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik ytizélgtimiine sahip Yalova’min niifus yogunlugu ise 285
olarak gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yili Ekonomik Goriiniimii ve 2017 Yili Beklentileri

Geride birakmis oldugumuz 2016 yilimin basindan sonuna kadar lilkemiz icin siyasi
gelismelerin, siddetini artirarak devam eden teror olaylarinin yani sira simir 6tesi operasyonlarin ve
bunlarin i¢erideki yansimalan basindan sonuna kadar damgasini vurmustur,

Ekonomik beklentilerin sikintili oldugu 2016 yili tahmin edildigi gibi gegmistir. Biiyiime
rakamlan genel olarak i¢ dinamiklerin etkisinde kalmis ve kamusal tiiketimin katilan ile daralma
azaltlmaya galisilmisur. Ozellikle 15 Temmuz stireci, terdr ve baglantih olarak turizm sektoriindeki
kayiplar ile kiiresel ve yakin cevremizdeki jeopolitik gelismeler ekonomiyi daraltmistir.

2016 yilinda Tiirkiye ekonomisinde biiylime hizinda yavaslama goriilmeye bagladi. Ekonomi
tigiincti geyrekte bir 6nceki yila gére %1.8 oraninda kiigiildii. Tiirkiye ekonomisi yedi yil sonra ilk

defa kii¢iilme yasad:.

GSYH Yillik Dodigim (%), Eski ve Yeni Seri Karplagtirmas: (2008-2016)
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ABD de yapilan secimler ve Donald Trump’in kazanmasi, yapilan politik agiklamalar ve olugan
belirsizlikler 6zellikle gelismekte olan iilkeler ile birlikte Tiirkiye'de de biiyiik satis baskis1 varatti.
Ulkemizdeki siyasi, ekonomik riskler de buna eklenince dzellikle Dolar/TL kurunda biiyiik deger

kayiplan yasandi, Tlrk Lirasinin kayd: %20 mertebelerine ulasti.
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Merkez bankas: faiz indirimleri ve zaman zaman miidahaleler yapsa da deger kaybina engel olamadi.

"1 Yillik Dolar Grafii

I Yillik Euro Grafigi

Bu geligmeler ile birlikte kredi derecelendirme kuruluslarinin iilke notunda indirime gitmesi

Tiirkiye'nin hareket kabiliyetini azaltti. S&P iilkenin kredi notunu BB+ dan BB’ye, Moody’s

Baa3'ten Bal'e indirirken Fitch ise gériiniimii negatif olarak degistirmesine karsin yatirim yapilabilir

notunu giincellemedi.

Y1l boyunca devam eden jeopolitik riskler, Ortadogu’daki gelismeler, yaganan tertr olaylan,

yine en bityiik turist potansiyeline sahip tilke olan Rusya ile yasanan ugak krizi tilkenin en énemli

doviz girdisine sahip sektorii olan turizm sektoriine biiylik zarar verdi. Yilin ilk 11 ay1 itiban ile

yapilan degerlendirmelerde turist sayis1 dnceki vila gore %30 oraminda diisiis yasanms ve yvaklasik

7-8 milyar dolar biiylikliiglinde kayba sebep olmustur.

YILLAR TURiZM ZIYARETGI | ORTALAMA HARCAMA
GELIRI (1000%$) SAYISI ($)
2003 13.854.866 16.302.053 850
2004 17.076.606 20.262.640 843
2005 20.322.112 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 alinmmistir.

2017 yili Tiirkiye icin 2016 yilindaki sikintilarin devam edecegi bir yil olacak. 2016 yilinda

ekonomiyi etkileyen tiim unsurlarin meveut olmasi veva siiregelmesi 2017 vili ekonomisini de

etkileyecektir.

Yeni yilda da yine biiyiime, kur, faiz ve enflasyon, igsizlik, biitge ve cari agik, ihracat. ihracat

iilke ekonomisinin 8nemli unsurlan olacaktir.

ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. Il

leerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1718 34752 Atagehir /ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 [216) 577 75 34 E-mail; info@atakgd.comutr

| LN T
Fe R i g
b1
el &

J

Sayfa | 34



Hiikiimet 2017 de ekonomik biiyiimenin yiizde 4 civannda olmasim hedefliyor. Ancak
tahminler bu rakamlarin daha diisiik olaca@i yoniinde genel tahminler % 3 dolayinda olacag
seklindedir. Merkez Bankasi nin diizenledigi beklenti anketi 2017 yili biiytime beklentisi yiizde 3,2.
olarak ¢ikmstir. Bu tahminler IMF ile Avrupa Komisyonu i¢in %3, OECD ig¢in 3.3 civarindadir.
Son yillarda ckonomideki kétii sinyaller ile birlikte yiikselen igsizlik 2017 yilinda artacaktir. Igsizlik
orant hedefi % 10,2 diizeyinde olup bu hedef IMF nin de tahmin oram ile ¢akigsmaktadir.

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

ABD’de faizlerde yiikselis beklendigi igin 2017°de dolann diinyada giliglenmeye devam
edecedi dngériililyor. Tiirkiye'de ise siyasi belirsizlik siirecek gibi gériiniiyor. 2017 de bagkanhk
sistemine gecisi iceren bir referandumun yapilacak. Bu referandumdan sonra olasi bir erken se¢im
olabilecegini diigiinenler de bulunuyor. Hal boyle olunca déviz piyasalarinda yine hareketli giinler
yasanmasini bekleyebiliriz.

Son yillarda ihracatta iglerin kotii gitmesine neden olan sorunlarda pek diizelme
goriinmiiyor. Kiiresel ekonomideki biiyiimenin 2017"de de vasatin iizerine ¢ikmasi beklenmiyor.
Komsu iilkelerle yasadigimz sorunlar da stirliyor. Sadece Rusya ile iliskilerde bir yumugama var
ama onun da heniiz ihracata olumlu bir yansimasi goriilmiis degil. Bu durumda ihracatta igler
2017"de de kétii gitmeye devam edebilir. Ancak ekonomide bir toparlanmanin gergeklesmesi
halinde ekonomi yavas biiylimeye devam ederse ithalattaki gerileme de stirebilir.

2016 yilinda ekonomide isler iyice bozuldufu halde cari agik yeniden yiikselise gegti.
Hiikiimet 2017°de bu oram yiizde 4,2’ye indirmeyi hedefliyor. Ancak beklentiler genelde yiikselig
olacag yoniinde. Hiikiimetin hedefine gire 2017 de biitge agigimin milli gelire oram yiizde 1,9 olacak.
Bu da 2017 de hiikiimetin harcamalara daha da fazla yiiklenecegdini dilsiindiiriiyor. Ekonomide isler
boyle devam ederse kamu harcamalan ve dolayisiyla biitge agi1@1 daha da artabilir. Ancak yine de

biit¢e agidimin tehlike sinirimin tizerine ¢ikmasi ihtimali diisiiktiir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkive'nin kuzeybatisinda. Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca. Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararast bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin simrlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda ver alir. Batida Catalca Yarimadas:, dofiuda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a baghh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

[stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bblgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmisgtir.

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriiliir, Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorilliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiviik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagn Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir géeiin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya Gzel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diisiik kalitede

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

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

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi ntifus sayis1 bakimindan 2013 yihi verilerine gére incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarma gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Niifus : iige Niifus iige Nufus lige Nufus
Adalar 16.166 | Beykoz 248.056 | Gazipsmanpasa 495.006 | Silvrl 165.923
Arnavuikdy  215.531 | Beylikd(zd 244 ?SD! Glngaren 306.854 Sultanbeyli  309.347
Atasehir 405.974 | Beyojiu 245.219: Kadikdy 506293 Sultangazi 505.190
Avciiar 407.240 | Biyikcekmece 211 unu' Kagithane 428.755 Sle 31.718
Badcilar 752 250' Cataka 65811 | Kartal 447110  Sisn 274.420
Bahgelevier 802931  Cekmekay 207 476 | Kugllkgekmece 740090 Tuzia 208 807
Bakirkdy 220.974 | Esenler 461 621 | Maltepe 4T71.059  Umraniye BED 125
Basaksehit  333.047 | Esenyurt £624.733 | Pendik 646 375 Uskudar 534 6386
Bayrampasa 269677 Eylp 361.531 | Sancakiepe 304 406 Zeytinburnu 292 313
Besgiktas 186.570 | Fatih 425 875 | Sanyer 3356 588

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsafi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gre kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiylik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

sayl, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.
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5.3.2. Basaksehir flcesi ®

Basaksehir. Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiik¢ekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden aynlarak ilge yapilnustir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan Igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiiciikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katithmiyla Basakgehir
llgesi kurulmustur,

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir Ilgesimin toplam alami 10.433,6 ha’dir.
Kiigiikgekmece llgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeyvdogusunda Sultangazi Beledivesi: gilineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
gilneybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadr.

Ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. ligeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir.

Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonuile saglanmakta, metro ¢caligmalari
sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmas: beklenmekiedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki &rtiisii bozkir ve ¢alihklardan olugur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. llgede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar. Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

llgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay goélet ve ¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi
olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan i¢indedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan G¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumiar Yaklasim” yontemleridir.

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

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmanis ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 savili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar saklh
kalmak {izere, ortakliklar veya ortakhiklarin; Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinnmus ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminmin veya ayri
béliimlerinin valmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanmilmasi halinde, amilan yapiva
iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliinin taginmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

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

Projenin mevcut hali ile deferine ulagsmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi
kullamlmigtir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasmm Yontemi kullanilnmustir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akis: (Gelir) Yaklasim
Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasimm Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:
s Real Gayrimenkul Insaat (532 592 4346): Altinsehir Mahallesi'nde 4738 parselde konumlu,

305 m? viizolgiimlii, “Konut Alamy” imarli Hmaks: 9.50 m yapilasma sarti olan arsanin
600.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.967,-TL/m?)

o Peksoy insaat (532 553 1565): Alunsehir Mahallesi'nde konumlu, 289 m? yiizolgiimlii.
“Konut Alam” imarli Hmaks: 9.50 m yapilasma sarti olan arsamin 600.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.076,-TL/m?)

e Tasdemir Emlak (532 350 4817): Altinschir Mahallesi’nde konumlu, 305 m? yiizol¢timlii,
“Konut Alant” imarli Hmaks: 9.50 m yapilasma sarti olan arsanin 565.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi ahnmistir, (Birim Deger: ~1.852.-TL/m?)

¢ Peksoy Insaat (532 553 1565): Altingehir Mahallesi'nde konumlu, 419 m? yiizolgiimlii,
“Konut Alam1” imarli Hmaks: 12.50 m yapilagsma sarti olan arsanin 850.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~2.029.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

o Realty World (530 771 06 28): Mall of Istanbul Projesinde, 9. Katta konumlu, 53 m?, 140
dairenin 310.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~5.849,-TL/m?)

e Arena Emlak (542 432 34 60): Agaoglu My World Europe’da. 12. katta 120 m?, 2+1 dairenin
455.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.792.-TL/m?)

¢ Realty World (530 771 06 28): Mall of istanbul Projesinde. 24. Katta konumlu, 107 m?, 2+1
dairenin 690.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~6.449.-TL/m?)

¢ Sahibinden (545 578 47 68): Nidapark Projesinde, 8. Katta konumlu, 176 m?. 3+1 dairenin
757.500,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: ~4.304.-TL/m?)

s Arena Emlak (542 432 34 60): Agaoglu My World Europe’da, 7. katta 120 m’, 2+1 dairenin
475.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnugtir. (Birim Deger: ~3.958,-TL/m?)

e Inter Avrupa Emlak Damismanhg (533 314 84 62): Agaoglu My World Europe’da, 20.
katta 159 m?, 3+1 dairenin 670.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim
Deger: ~4.214.-TL/m?)

e Alf Alliance Europe Gayrimenkul (545 430 10 03): Agaoglu My World Europe’da, 22.
katta 169 m?, 3+1 dairenin 750.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~4.438,-TL/m?)
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e Smart Gayrimenkul Damismanhg (532 297 38 06): Agaoglu My World Golf Bloklarinda,
13. katta 156 m%, 3+1 dairenin 593.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.801.-TL/m?)

e Realty World (533 340 30 24): Mall of Istanbul Projesinde, 13. Katta konumlu, 53 m?, 1+0
dairenin 300.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: ~5.660,-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Aragtirmasi:

s Sahibinden (532 612 46 74): Ayma Kop Sitesinde, 1 boliimli, asma kath ve otomatik kepenk
bulunan 50 m? diitkkanin 727.700,-TL (190.000.,-USD) bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmustir, (Birim Deger: 14.554,-TL/m?) (Déviz Kuru:3,83-TL)

o  Coldwell Bridge Gayrimenkul (532 512 29 57): Basaksehir Agaoglu Projesinde, 1 boliimlii
275 m? ditkkanin, 2.250.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger:
~8.182.-TL/m?)

e Sahibinden (544 699 90 91): Ikitelli Ipkas Sanayi Sitesinde, 1 boltimlii, 120 m? ditkkanin
1.646.900.-TL (430.000.-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~13.724.-TL/m?) (Déviz Kuru:3,83-TL)

e Sahibinden (-): Ikitelli OSB Aymakoop, 1 béliimlii, 50 m? diikkamn 861.750,-TL (225.000.-
USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 17.235,-TL/m?)

o Coldwell Banker Bridge Gayrimenkul (532 512 29 §7): Agaoglu My World Europe
Projesinde, 1 boliimlii 313 m? diikkanin, 1.975.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~6.310,-TL/m?)

e Valens Gayrimenkul (532 254 43 80): Ikitelli Is Bati Projesinde, 1 bélimli 285 m’
diikkanin, 2.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~8.772.-
TL/m?)

o Citypoint Gayrimenkul (533 682 87 78): Masko Mobilvacilar Carsisinda. 4 boliimlii, 600
m? diitkkanmin, 4.404.500.-TL (1.150.000,-USD) bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~7.341,-TL/m?) (Déviz Kuru:3,83-TL)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri. satig ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
gorlismeleri ve satis ofislerinde gbriismiis oldugumuz yetkililerden $Zrendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin lespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki insai yatinmlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayn ayri irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k tutmak

adina hesaplanmastir.

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

emsalleri incelenmistir, Elde edilen emsaller konumlar, imar Gzellikleri ve benzer o6zelikleri

¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiytikliiklerine ve imar o&zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Sayfa 43 deki tabloda rapor konusu tasinmaz baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo

halinde sunulmustur.
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: . . EMSAL | EMSAL | EMSAL EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 305 289 305 419
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1,967 2,076 1,852 2,029
PAZARLIK PAYI 5% 5% 0% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1,869 1,972 1,852 1,928
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -25% -25% -25% -25%
KONUM DUZELTMESI 5% 5% 5% 5%
iMAR FONKSiYONU DUZELTMESI 10% 10% 10% 5%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER (TL/m?) 1681.785 1774.98 1666.8 1638.4175
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m? 1690.50 ~1700

Tiim bu veriler 1;1ginda proje kapsamindaki tasinmazlarim mevcut o6zellikleri. yapilasma
yogunlugu, ylizélgtimleri, imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asafida tablo halinde sunulmustur,

F:Eﬁél, vﬁz(‘();gﬂmn iMAR FONKSIYONU "'ﬁ;{#ﬁ’;‘“ Bi“":‘&f‘?“ TOP'--!’%‘?EGER
1340/5 61.103.97 Konut Alan Emsal:1,50 H:Serbest 1.700.00 103.876.749.00
1340/36 38.770,58 Konut Alam Emsal:1,50 H:Serbest 1.700.00 65.909.986.,00
Toram | 00000,

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu parsel iizerindeki Ayazma Emlak Konutlari 1.Etap’in meveut durum itibariyle

yasal izinleri ahnmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@i A.S. den alinan bilgive gore
proje meveut durum itibariyle %65,79 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar i¢in, III-B, IV-A ve V-A simfi olarak diizenlenmigtir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nm 2017 yih birim malivet tablolarma gore III-B smifina giren m? birim maliyeti
838.-TL/m? IV-A smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 882.-TL/m? V-A simifina giren
vapilarin m? birim malivet degeri 1.425,-TL/m*dir. IV-A simifina giren yapilarin kat adetleri ve
mahal listeleri goz oOniinde bulunduruldugunda maliyetlerinin V-A smifi ile benzer olacag
diigtiniilerek degerlemesi yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim de@erinin parselin
yiizdlgtimii bazinda 100.-TL/m? olacagi referans alinmis ve asafida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢ercevesinde hesaplanmistir.
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Birim

SiraNo | Ada Parsel | Blok No | Yapi Simfi | insaat Alani (m?) Degier TOPI:,;.“L?EEH

(TL/m?)

] Al 3B 5,781.45 848 4,902,669.60
2 A2 3B 5,549.76 848 4,706,196 .48
3 A3 3B 6,864.55 848 5,821,138.40
4 Ad 3B 12,780.99 848 10,838,279.52
5 Bl 3B 4,393.25 848 3.725.476.00
6 B2 3B 10,660.27 848 9,039,908.96
7 B3 3B 4,294.52 848 3.641,752.96
8 w B4 3B 10,862.33 848 9,211,255.84
9 g BS 3B 8.054.37 848 6.830,105.76
10 - B6 3B 4,324.98 848 3.667.583.04
1 Cl 3B 2,902.48 848 2.461,303.04
12 DI SA 24,321.92 1425 34,658.736.00
13 D2 4A (5A) 24,154.93 1425 34,420,775.25
14 D3 SA 23,872.84 1425 34.018.797.00
15 D4 SA 23,762.23 1425 33,861.177.75
16 D5 SA 24,533.04 1425 34,959,582.00
17 D6 5A 19,069.56 1425 27,174,123.00
18 Bl 3B 7.135.77 848 6,051,132.96
19 B2 3B 11.442.71 848 9,703,418.08
20 B3 3B 4,182.71 848 3,546.938.08
21 B4 3B 3.665.21 848 3,108.098.08
22 BS 3B 4,673.74 848 3,963.331.52
23 e Cl 3B 3,794.35 848 3,217.608.80
24 g c2 3B 4,061.40 843 3.444.067.20
25 . C3 3B 3,597.53 848 3,050,705.44
26 C4 3B 3,597.53 848 3.050,705.44
27 C5 3B 3,545.01 848 3,006,168 48
28 DI 5A 28,327.84 1425 40,367,172.00
29 D2 SA 19.350.22 1425 27,574,063.50
30 D3 5A 20.618.52 1425 20,381,391.00
Cevre Diizenleme, Altyap vs. (Maktuen) 9,987,455.00
TOPLAM 413,391,116.18

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oranmm %65,79 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 65,79 x 413.391.116,18.-TL = (271.970.015,33) ~ 271.970.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

169.800.000.00

Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

271.970.000,00

Proje’nin Mevecut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

441.770.000,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi Ile Ulagilan Sonug

Rapora konu taginmazin deger tespitinde: maliyetlerin. gelecek dénemlerin net nakit

akimlanndan farki ahinarak yatirmun belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim

bulmak amaciyla gelir indirgeme y6ntemi kullanilmistir. Bu yontemle 6nce projenin satigindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugtinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz 6nceki bdliimiinde yap: ruhsatlarindaki yap: sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlar1 dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kan dahil 413.391.116,18-TL olabilecegi

hesaplanmistir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmugtir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmstir.

e Daire satig m? birim fiyatlarinin ortalama 2017 yih igin 3.600,-TL/m?, ticari {inite satis m?

birim fiyatlarinin ise depo/eklenti alanlarimin da meveudiyeti dikkate alinarak 6.900.-TL/m?

olacag: varsayilmistir.

e Projede konut ve ticaret satiglan yaklasik %99 seviyesindedir ve 2017 yilinda %100 iiniin

satilarak tamamlanacagi ongoriillmiistiir.

¢ Proje insaatinin 2017 yilinda tamamlanaca@ kabul edilmistir.

e Proje biinyesinde yer alan linitelerin satilabilir alanlan asagida sunulmustur. Satilabilir

alanlar, garsaf listeden alinmistir. Satig alanlar briit alanlar olup bu alanlara eklenti alanlari

da dahildir.

Bagimsiz Boliim Niteligi

Satisa Esas Alan (m?)

Konut

193.510,12

Diikkan

328,32

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

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin goriinen ondahk

basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistir.
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e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinnustir. Buna gore
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmisur. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10.50
alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 698.901.840,-TL
olarak hesaplanmistir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri ise 285.510.723,82-TL

bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 698.901.840.00
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 413.391.116,18
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 285.510.723,82

6.4.  Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Rapor igeridinde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.’nin Istanbul ili, Bahgesehir Ilcesi, Ikitelli-2
Mabhallesi 1340 ada 5 nolu parsel ve 1340 ada 36 nolu parsel iizerinde konumlu Ayazma Emlak
Konutlari 1. Etap Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri 441.770.000.00-TL projenin
tamamlanmas) durumunda bugiinkii degeri 698.901.840,00-TL hesaplanmistir, Yam sira gelir
indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa deferi de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri
285.510.723 82-TL olacag: ortaya ¢ikmigtir. Bu deger, proje gelistirme bedelini de igerisinde
barmdirmakla birlikte gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksivonlar ile istikrarhi bir ekonomi
varsayimina dayal oldugu igin konu parselin arsa degerinin emsal karsilagtirma yéntemi ile ulasilan
degeri olacagi kanaatine varilmustir, Buna gbre rapor konusu parselin toplam pazar degerinin

169.800.000.00 TL olacag: kanaatine vanlmstir.

Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1239 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ degeri KDV
hari¢ 677.378.500,00-TL dir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Bahgesehir Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi’ndeki 1340 ada 5 nolu
parsel ve 1340 ada 36 nolu parsel iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlan 1.Etap Projesi’dir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi,
proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gdre rapor konusu proje i¢in
piyasa sartlarina géire hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD

Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri

441.770.000,00 114.448.186,53

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

698.901.840,00 | 181.062.652,85

s Rapor warihi itibarivie TCMB déviz sang kuru 3,86 TL kullantingtir,

-

Komy gayrimenkullerin igili Sermayve Pivasasi Mevzuan Hikimleri geregince: Gayrimenkul Yatirun Ortaklift porifiyinde

“Proje” olarak hulunmasmda herbiangi biv engel bulunmamaktadir.

Saygilanmizla,

Bu rapor ilgifi Sermaye Pivasas: Mevzuan hikiimlerine gére hazirlannugnr,

KDV granlar: giincel mevaual dogruliusunda ekli tabloda dagindmgir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz parcast olup bagimsiz kullaniamas,

Rapor kopvalarm kullammlart halinde ortava qikabilecek sonuglardan sivketiniz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

1239 adet bagmmsiz b&limiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat vazisi

Imar durumu drnekleri ve plan notlar:

Yap1 ruhsatlan

Onayl bagimsiz béliim listesi ve onayl mahal listesi
Fotograflar ve uvdu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarm SPK lisans belgesi éirnekleri

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yil igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi

ATAK

Gayrimenkul

< . g #
ATAK Gayrimenkul DeSSiume’A s. I

lcarankdy Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL .
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