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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 13.04.2016 tarihli dayanak
sOzlegsmesine istinaden, 20.04.2016 tarihinde, 20160218 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralannmstir,

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarm sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu;

Y.r'

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

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin;
» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigim:

» Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;
# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

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

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalart yapmis oldugumuzu:

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir vardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden volda Uluslararas1 Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakligi A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 13.04.2016

DEGERLEME TARiHi 18.04.2016

RAPOR TARIHI 20.04.2016

RAPOR NO 2016/0218

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Istanbul 11i, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi 884 Ada |, 891 Ada

1,892 Ada 1, 893 Ada | Nolu Parseller Uzerinde Konumlu Kayabas
3, Etap (Adim Istanbul) Projesi.

KOORDINATLARI 41.120449, 28.767604
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Ticaret+ Konut Alam (Emsal: 2, Hmaks: Serbest)
Detaylar i¢in Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi 3. Etap (Adim Istanbul)

Projesi'nin mevecut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
deferinin tespitine ybneliktir. Ayrica, i bu rapor, proje kapsamindaki
130 adet bagunsiz bollimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti icin hazirlanmigtir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 294.118.223,00 103.562,754,58
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina D’ti.seu 167.189.171,00 58.869.426,4|
Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 846.748.899,24 298.151.020,86
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina 220.154.713.80 77.519.265 .42
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri
130 Adet Bafimsiz Bblimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine 163.531.000,00 57.581.338,03
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢c Toplam Rayi¢ Deferi
130 Adet Bafimsiz Bolimiin Anahtar Teslim Sartlanm Yerine 192.966.580,00 67.945.978,87
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

Rapor tarihi itibarivle TCME daviz sang kuree 2.84 TL kedlanilsngtr,

»  Komu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevouat Hidiimleri gevegince; Gavrimenkul Yanrm Oviakhig porgfiviine
“Proje" olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

o Bu rapor ilgili Sermave Pivasas: Mevzuai hiiktimlerine gore hazirlamnigir,

o 20024480 sayilt Bakanlar Kuraulfu Karari e net alan 150 m? 've kadar olan konut teslimderinde %1 net alam 150 m? 'nin
istiinde olan konut teslimlerivie iy veri ve diger gaveimenkullerin teslimierinde ise %18 KDV yygulanmugir.,

o Busayfa, bu degerleme raporurnun ayvrimaz parcast olup bagimsiz kuflamlamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

N

iilent4 ASAR ——__ pitiva DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galigaminin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyvidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmas
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
Kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir, Bagka hi¢bir amacla giivenilir
referans olarak kullanmilmamalidir.

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

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

# Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig1 Gngoriiliir. Bu
konu ile highbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢alismas: yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul

edilmigtir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢ahsmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir,

Y
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

I.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 20.04.2016 tarihinde, 2016/0218 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi,
Kayabasi Mahallesi’ndeki 884 ada 1 nolu, 891 ada 1, 892 ada 1 ile 893 ada 1 nolu parseller iizerinde
yer alan Adim Istanbul Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S.
paymna diigen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut
GYO A.$.’nin payna diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 130 adet bagimsiz biliimiin giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuau ve sozlesme geregi rayic de@erlerinin tespiti igin
hazirlanmstir,

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
¢alismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 20.04.2016 tarihinde

hazirlanmistir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yitkiimliliiklerini belirleyen 13.04.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmastir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin talebine istinaden. sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgan Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporud AT A K

/Govrimuniulg

D
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic Bilgiler

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

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

FAALIYET KONUSU :  Ydurtrlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi., 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslarnt 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 Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek ilizere konunun goriistildiigt Kurul
Karar Organt’'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeyve ahnmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
Go ynmanlsgj
Degerleme A
ATAK Gayramenkui Degefleme AS Il
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2.2,

23

Miisteriyi Tamitic Bilgiler

MUSTERiYi TANITICI BILGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL

ILETISIM : 021657915 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermave
piyasasi  araclarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESi : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin cesitli bilgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smmirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul Ili. Basaksehir {lgesi. Kayabasi Mahallesi'ndeki 884 ada 1 nolu, 891 ada

1, 892 ada 1 ile 893 ada 1 nolu parseller izerinde yer alan Adim Istanbul Projesi nin mevecut durumda

ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar deZerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yoneliktir.

Ayrica, 1§ bu rapor. proje kapsamindaki 130 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmas: durumundaki

deger tespiti i¢in hazirlanmustir,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

S ATAKE

nenkul
‘éj Degerlema A.S
ATAK Gayrimenkul Degereme S 1l
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGILi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu tasinmaz: istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi simirlar igerisinde

ki 884 ada 1, 891 ada 1 ve 892 ada 1 ve 893 ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan Adim istanbul
Projesi’dir.

Rapora konu tasinmaz; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’'nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Proje 3. Cevre yolu ve TEM baglant1 yolu tizerinde, Bagaksehir/Kayasehir ana kavsagina
yakin konumda yer almaktadir.

Projenin giineyinde Kayabasi Emlak Konutlari 1. Etap ve 2. Etap Projeleri, bulunmaktadir.
Yakin gevrede Avrupa’nin en biiyiik sehir hastanesi Ikitelli Entegre Saghk Kampiisii (Saghk Kent),
Uydukent Kayasehir, Olimpiyat Spor Tesis Alam yer almaktadir.

Projenin yakin cevresinde nitelikli konut projeleri ve aymca civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Koyii, Kanal Istanbul. 3. K&prii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havaliman gibi bélgenin
Onemini artiracak projeler yer almaktadir,

Projeye ulasim; Olimpiyat Stadi’min dogusundan gegen Olimpiyat Bulvari Yolu iizerinde
hareket edilerek saglanir.

Degerlpma A S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller icin hentiz kat irtifaki kurulmamistir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.

iLI : Istanbul

ILCESI : Basaksehir

MAHALLESI : Kayabas
ADA | PARSEL | GAYRIMENKULUN | YUZOLCUOMU | CILT | SAYFA | EDINME | YEVMIYE
NO NO NITELIGI (M2) NO NO TARIHI NO
884 i Arsa 40.121,18 124 | 12257 | 10.01.2014 415
891 | Arsa 16.423,50 124 | 12265 | 10.01.2014 415
892 | Arsa 18.653.20 124 | 12266 | 10.01.2014 415

893 Ada 1 nolu parselin miilkiyeti Emlak GYO A.S.'ne ait olmadig ve DOP parseli oldugu
icin degerleme dis1 birakilmistir. (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz (orta 6gretim alani) iizerinde
imar lejantina uygun yap: insa edilerek ilgili kuruma devredilmek {izere proje kapsamina dahil
edilmistir.)

Not: Parselleriizerinde gelistirilmekte olan proje igin henuz kat irtifake kurwlmanugtie. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. talebi tizerinde 130 adet bagimsiz bolumun deger tespit calismasi tarafimiza sunulan kat ivtifaking esas
bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak vapidmgtr. Iy bu liste rapor ekinde surulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi fizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gbre rapor konusu parsel {izerinde herhangi bir kisitlayici gerh, not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cer¢evesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Basaksehir Beledivesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’ nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projedeki konut/ticaret bloklarimin yer aldigi 884 adal, 891 ada 1 ve 892 ada 1 nolu parsellerin,
09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama
imar Plani’'nda “T1 Konut+Ticaret Alanr” lejantinda kaldigi 6grenilmistir. Konut+Ticaret Alam
yapilasma sartlarinin ise; Emsal=2.00 Hmaks= Serbest oldugu bilgisi verilmigtir. Meri imar planlarina

ait plan notlar1 raporumuz ekinde sunulmusgtur.

Ayrica konu parselin “Rezerv Yap1 Alam” sinirlan igerisinde kaldifi dgrenilmisgtir.

W, ATAKY

4‘\'? e (:f ¥ rnenku
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Plan notlarina gére miilkiyeti aym malikte olmak kaydi ile parseller arasinda bir defaya mahsus

olmak tizere ve ingaat alam toplaminin %20 sini gegmemek kayd: ile emsal degeri kaydirilabilir.

Emlak Konut GYO A.S.’den temin edilen bilgiye gire asagida tablo halinde sunulmus ve tamam

Emlak Konut GYO A.§. miilkiyetinde olan parseller arasinda yapilan emsal aktarimlari
bulunmaktadir. Bu aktarimlarla ilgili Emlak GYO A.$. Genel Miidiirliigii'niin olur yazisi ve ekleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER

ESKI ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO

EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?2)

525/1 - 895/1 8.454,00
525/2 - 895/2 12.112,04
526/2 - 893/2 9.420,00
526/3 - 894/1 1.154,52

-31.140.56

EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER

lcerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / STANBUL
Tel: 0{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)
328/1 - 891/1 5.000,00
528/3 - 892/1 5.000.00
521/10 - 889/1 11.140,56
320/1 - 883/1 5.000,00
520/2 - 884/1 5.000,00
+31.140,56
ﬁ-...J ,;,.W
- i/  ATAKE
Gayrimenkul j
Degerlemne A5,
ATAK Gawﬁmenku! Degerleme A.S. Il
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESi, KAYABASI

GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

I. Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi. otopark yonetmeligi, ISKI Yonetmeligi,
karayollar1 kenarina yapilacak tesisler hakkinda yénetmelik, su kirliligi kontrol vénetmeligi vb. ilgili
yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tiirlii yapilagma igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam iginde &ngoriilen biitlin fonksiyon alanlarmm otopark ihtiyaci Istanbul
otopark yénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde ¢6ziimlenecektir.

4. Plan biitiiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altnda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak
kaydiyla gekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil
degildir.

5. Yapr ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin {istli otopark yapilabilir. Planlama alani icerisinde
vapi adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'in uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

=g ATAK
i Gayrimenkul

ATAK GayiffherkuPpegenadn
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7. Planda biitiin adalarda yap1 nizam serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitliniinde birden fazla yap: yapilabilir. Yap: boyutlan ¢ekme mesafeleri ve
su basman kotlan ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yvapilacaktir.

8. Planlama alani icerisinde biitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kosegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu =1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak f{izere teras kati, ¢ekme kat ve ¢ati kati
yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki acik alanlar tistii kapatilmamak kaydi ile gat1 bahgesi, hobi bahgesi ve
yesil alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklarn gosteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay ag1a ¢ikan bodrum katlar [skan edilebilir.
Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir, Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak
alan (spor salonu, sosyal tesis, sifinak su deposu, tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullamlabilir.

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m. yi, cephesi bina cephesinin 1/3'linil
gecmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis vapilabilir.

14. Planlama alaninin kuzeyinde yer alan agaglandirilacak alanlarin (mezarlik alanlarimin)
Sazlidere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin iglemi
yapilamaz, Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, ISKI havza koruma yonetmelifi kosullarina
uygun olarak yapilabilir.

15. Bahge sulamasinin temini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur. Yapilan sarni¢lar emsale dahil degildir,

16. Donat1 alanlar kamunun eline geemeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaninda Imar Kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yvapilacaktir. Uygulama simirt plan sinindir. Planda konut,
Ozel saghk, ozel ilkogretim, Gzel ortadgretim, ticaret ve konut digt kentsel ¢alisma alanlarinda
olusturulabilecek en kiigiik parsel biiviikliigii 5.000m*dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir,

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gdsteren, civarinda 6zellikle saglik. itfaiye ve iletisim
haberlesme vb. tesislerinin bulundugu ve ulasim tiirlerine yakin alanlarindaki a¢ik alan meydan, yesil
alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda. ilgili kuruluglarin uygun gériisleri alinmak ve "Heliport
Yapim ve Isletim Yonetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inig-kalkis pisti" (heliport
alani1) aynlabilir.

19. Tiim yap1 adalarinda yapi ve yaklasma simirt disinda 25 m? yi gegmeyen bekgi ve giivenlik
kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alanimin kuzey siniri askeri giivenlik simnidir. Olasi uyugmazliklarda askeri
giivenhik bodlgesi simn esas alinir,

21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar Yonetmeligi Hilktimleri
dogrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacakitir.

23, Tiim yapi adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisimn korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi durumunda
miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi. depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda
diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet béliimleri insaat
emsaline dahil degildir.

24, Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 Sayih imar

Kanunu ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hiikiimleri gegerlidir. "‘““”“‘“"'“_"*‘"' 4 ""'
Gayrim e n I-: v I
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25. Miilkiyeti aym malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere
ve ingaat alam toplamimin %20'sini gegmemek iizere emsal degeri adalar/parseller arasinda
kaydirilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina
beyan verilir.

26. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde: ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
Telekom yapilari, santral binalan vb. kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI;
27. Planlama biitlintinde yapilasma kosullari:
e Yiksek yogunluklu konut alanlar; E:1.70
e  Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00. E:1.10, E:1.35
e Diigiik yogunluklu konut alanlari: E:0.75'dir
28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinin %2'si Hmaks= 5,50 m. olmak iizere bagimsiz
ticari birimler olarak kullamilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlar ana/birinci derece merkez ve alt bolge merkezleri olarak
Ongoriilmis ve yapilagma kosullar ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00 olarak
belirlenmistir.

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis. biiro, aligveris merkezi. ¢ok kath mapgaza. cars,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize. lokanta, banka, finans kurumlari, kat
otoparki, Ozel egitim ve 6zel saglik initeleri yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

31. T1 alanlan ticaret ve konut alanlari olup, bu alanlarda alamn % 50'sine kadar konut ve
rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda vapilacak ticari birimler 30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gére yapilacak vapilarin yeri vaziyet plam
ile belirlenir ve vaziyet planina gére ifraz edilebilir.

AKARYAKIT VE BAKIM iSTASYONU ALANLARI:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup.
akaryakit, likit petrol gaz (LPG), sikistirilmis dogalgaz(CNG) ve sivilastirilmis dogalgaz (LNG) satis
ve servis istasyonu, elekirikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

34. Bu alanlarda yapilagsma E= 0.65. Hmaks= 6.50 m sartlarinda olmak iizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacakuir.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

33. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiiltiirel ve tiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve ¢evre sagligi yoniinde tehlike arz
etmeyen kiigiik 6lgekli bakim, onarim. tamirat. oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayici ve yamel
maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E= 1,00 olarak ulgrulanacaknr
.»"{\ Al Z i
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DONATI ALANLARI:

36. Donat alanlarinda mimari avan projeve gire uygulama yapilacaktir,

37. Plandaki ilkogretim tesis alam ya da ortadgretim tesis alanlar, ilgili kurum goriigleri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programl liseler olarak kullamlabilir.

38. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecegi gibi, mesleki
ve teknik egitim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel egitim &ncesi efitim alanlan, ihtiyaca gore anaokulu veva kres alami olarak
kullanilabilir.

40. Ozel ilksgretim ve dzel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel iiniversite vapilabilir.

41. Ozel ilkdgretim ve dzel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel tiniversite yapilmasi durumunda
diger egitim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler. karakol. muhtarhik. PTT, ISKI, Itfaiye,
IGDAS. Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyap: alanlarinda ISKI, IGDAS, Kati Atik Merkezi, Telekom, itfaiye, IETT,
TEIAS vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda kiitiiphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt,
rehabilitasyon merkezi, gocuk ve genglik merkezi, kadin konuk evi, toplum merkezi gibi
fonksiyonlar iceren sosyal hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alani gibi
tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda: hastane, saghk ocagi, dispanser, dogumevi, verem
savas merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri vb. saglik tesisleri yer alabilir.

40. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadmlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bélgede yagayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildig: tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

47. Ozel spor tesis alaminda acik ve kapali spor tesisi, eglence merkezi. biife, cafe gibi ihtivag
birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E= 1.00. Hmaks =2 kat olarak uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére vapilacaktir.

49. Plandaki park alanlarinda: toplam alanin %2'sini ve Hmaks= 6.50 m'yi gegmeyecek sekilde
ve gerekli dnlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, agik gay bahgesi. su deposu. sarnig,
[GDAS vana odalar, trafo binasi, muhtarhk gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Miidiirliigii. Ulagim Daire Baskanlifn vb.
kurumlarin uygun goriisii alinmak kaydi ile meydan, yesil alan gibi kamuya agik alanlarin agag ve
bitki yasamimn siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek
sekilde olagan tistii durumlarda kullamlmak lizere yeralti otoparki diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi. sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir, Bu alanlardaki yapilasma kosullari; TAKS=
0.10, KAKS= 0.15, Hmaks= 2 kat, kat yiiksekligi Maks= 4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica; yesil alan
diizenlemeleri. agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gsteri
yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlar: yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
Birinei bodrum katimin iskan edilecek alani parsel alaninin %25'ini gegemez. Dogal zemin tistiindeki
yesil alanlarin kullanimi kamuya agik olup, bu alan ve alan iizerinde gergeklestirilecek yapilar kamu
va da 6zel sahislar tarafindan kullamlabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve cay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
yapilasma E: 0.25, Hmaks: 1 kattir.
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54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullammlara ek olarak ticari birimler
de yer alabilir. Bu alanda TAKS= 0.10, KAKS=0.15, Hmaks= 15.50 m.. kat yiiksekligi Maks= 4.50
m.'dir. R3 rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir, Ancak iskan edilen 2
bodrum katin toplam alani parsel alamnin %25 “ini gecemez.

55. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yap: parselinde: ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilari, santral binalar: vb. kullamlmak iizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan yapi adalaninda kat yiikseklikleri serbest olup. uygulama
ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

3.4. Projenin Son U¢ Yillik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin imar

uygulamasi sonucu olustugu tespit edilmisgtir.

Parseller, T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhg miilkiyetinde iken 16.01.2013
tarih ve 618 yevmiye no satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.
miilkiyetine gegmigtir. Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile imar isleminden yeni
parsel numaralan ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. iizerine tescil islemi

gerceklestirilmistir.

ESKI ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 891/1
528/3 892/1

3.4.2 Belediye Incelemesi

Bagaksehir Belediyesi’nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parselin imar durumunda son
3 yil icerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi grenilmistir.

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabas: Toplu Konut Alam Dogu Bolgesi
Revizyon Imar Plami simirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Imar Plam sinirlari iginde yer almistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yuriirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
verlesim alani-rezerv yapi alani igerisine ahindig1 6grenilmistir.

25.09.2013 tarith 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanlifi Mekansal
Planlama Genel Miidiirltigii yazisi ekinde son bakanlik simirlan génderilmistir. Bakanlik Makaminm
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yap:
Alam" olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili vazida bahsedilen ve

"uygulamalarin mer'i imar plan kararlan gergevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
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sakinea bulunmayan alan simirlarinin ¢ikartilmas: suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanhik
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayih olur 'lan ile 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasimin ¢) bendi kapsaminda "REZERYV
YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda

kaldig ifade edilmistir. Rapor konusu parseller yeniden rezerv alam sinirlar igerisindedir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldifi parseller, imar uygulamasi sonucu olusmustur.

ESKI ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 891/1
528/3 892/1

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahmmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde

yer alan tasinmazlann ruhsat bilgileri sunulmustur.

. INSAAT B. TOPLAM
ADA RUHSAT | RUHSAT | VERILIS YAPI B. BOLUM
SIRA NO BLOKNO | bk : rer | ALANI i BOLUM | KAT
PARSEL * | TARIHI | NOSU NEDENI | SINIFI ) NITELIGI ADEDI | ADEDI
1 Al 376 YENI YAPI 4A 11.644,20 MESKEN 50 13
2 A2 317 YENI YAPI 4A 12.62228 MESKEN 38 14
3 A3 378 YENI YAPI 4A 11.727.74 MESKEN 50 13
4 Bl 37 YENI[ YAPI 4A 11.889,37 MESKEN 16 14
e 38937 COFis VE ISYER] | 4
B2 380 YENI YAPI 4 415473 MESKEN ; 3
2 ‘ & 5P TOFIS VE ISYERT | 2 )
e a N MESKEN 40
6 B3 381 YENI YAPI A 0.147,58 [CHi6 VE ISYERI 16
7 B4 382 YENI YAPI 4A 11.210,14 MESKEN 4 14
' ; 4 78.72 MESKEN 3
] 8841 B3 RIE T 383 YENI YAPI A 3.678.7 § 5
9 B6 384 YENI YAPI 4A 9.614,07 MESKEN 4 16
10 B7 385 YENI YAPI 4A 11.941.67 MESKEN 43 14
11 B8 386 YENI YAPI A 380144 MESKEN 7 5
12 BY 387 YENI YAPI 4A 10.007,15 MESKEN 43 16
13 Cl 388 YENI YAPI 4A 9.614,49 MESKEN 44 16
14 2 389 YENI YAPI 4A 3.694.91 MESKEN 8 5
15 C3 390 YENI YAPI 4A 6.730,70 MESKEN 33 14
16 D 391 YENI YAPI SA 35.296,80 MESKEN 155 32
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SIRA | ADA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI T:E::IT B.BOLOM | B BOLOM T”:;'?“i
| NO | PARSEL | NO | TARIHI | NoSU NEDENI | SINIFI e sty ADEDL | (UEN
MESKEN 164
o TOPTAN VE _
17 A3 | as2005 | 619 YENIYAPI | sA 4473669 JOFTAN VE s 34
TICARET
MESKEN 60
891/1 . . TOPTAN VE
2015 : g 3.620.5 >
I8 B2 | 31.8201 620 YENIYAPI | 4A TS| o e p 0
TICARET
MESKEN 19
TOPTAN VE
. B .
19 ¢ 3182015 | 621 YENIYAPI | 4A 1005835 | g i T
TICARET
MESKEN 152
, TOPTAN VE
3 ; 3
20 Al 3182005 | 622 YENIVAPL | S$A 3469087 ot ANV " 32
TICARET
MESKEN 176
892/ . ) : TOPTAN VE
21 A2 | asams | en YENI YAPI 5A 4605596 | TOF LAR VE i 36
TICARET
MESKEN 7]
: TOPTAN VE
3 4 )
2 Bl 3182015 | 624 YENIYAPL | 4A 2098467 | JOTTANNE ¥ 15
TICARET
GENEL TOPLAM | 34791909 1423

3.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle: Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu [hale
Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanhig
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliveti; 3194
sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayri ayn iistlenilecektir.

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

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parsellerin konumlari. fiziksel dzellikleri, biiyiikliikleri. meveut imar durumlar
ve yasal izinleri dikkate alindiginda parseller tizerinde biinyesinde ticari {initeler barindiran “konut

projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir biliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 130 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayig degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate almmigtir. Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmusgtur.
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3.9.

Hasilat Paylasimi, Kat Karsih Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
884 ada 1, 891 ada 1, 892 ada 1 ve 893 ada 1 nolu parsel {izerinde gelistirilen proje, hasilat

paylasimi modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S.

tarafindan agilan ihalede Intes Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. — Intaya Ins. Taah. Yatinm A.S. nin ortak
girisimi Arsa Satig1 Kargith@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 726.000.000.-TL+KDV, Arsa Satis
Karsih@r Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 188.760.000.-TL+KDV ve % 26 Arsa Sausi
Karsih@ Sirket Pay1 Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmustir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas) Hakkinda Goriig

Rapor konusu “Kayabasi 3. Etap (Adim Istanbul) Projesi”nin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklar portféyiline “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadifi gériis ve kanaatindeyiz.

3.11.

Gayrimenkul Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
Kayabas1 3. Etap (Adim Istanbul) Projesi 884 ada 1, 891 ada 1. 892 ada 1. 893 ada 1 nolu

parseller {izerinde gelistirilmektedir. 893 ada 1 nolu parsel iizerinde orta &gretim okulu insa
edileceginden ve konu parselin Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve DOP parseli olmasindan
dolay1 degerlemede bu parsel dikkate alinmamagtir.

Degerlemeye konu parseller toplam 75.197.88 m? yiiz l¢time sahiptir.

ADA NO PARSEL NO YUZ OLCUM (M?)
884 1 40.121.18
891 1 16.423,50
892 I 18.653,20

75.197.88

Parseller batidan doguya hafif yiikselen bir topografik yapiya sahiptir.

Parseller diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.

Adim Istanbul Projesi kapsaminda parsel bazinda bloklar su sekildedir; 884/1 nolu parselde
Al, A2, A3, Bl, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, B9, CI1, C2, C3 ve D bloklar 891 ada 1 nolu
parselde A3, B2 ve C bloklar, 892 ada 1 nolu parselde ise A1, A2 ve Bl bloklar bulunmaktadir.
Proje kapsaminda toplamda 1423 adet bagimsiz béliim meveut olup parsel bazinda konut ve

ticaret kullanimlarinin adetleri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL NO | KONUT ADEDI | TICARET ADEDI
884/1 678 10
891/1 243 61
892/1 372 59
1293 130

Halihazirda projenin ingaat seviyesi vaklasik %32,07dir.
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¢ Proje biinyesinde 228.900,35 m? toplam satilabilir alan mevcuttur. Satilabilir alanlar tarafimiza
ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmig olup briit alanlar dikkate alinmistir.
Asagida parsel bazinda, kullamm amacina gére satilabilir alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur,
KULLANIM AMACINA GORE SATILABILIR
AL gﬁRSEL ALANLAR (M?)
KONUT TICARET
884/1 97.685.77 1.386.75
891/1 42.783.81 12.473,72
892/1 62.701.73 11.868.57
TOPLAM 203.171,31 25.729,04
e Diikkanlar, 36,97 m?* ila 1.198,30 m? satilabilir alana sahiptir. Bu alanlara eklenti alanlar da
dahi edilmistir.
e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri parsel bazinda asagida sunulmustur.
ADA/PARSEL DAIRE SATISA ESAS BRUT KULLANIM
NO DAIRE TiPi ADETI ALANI (M?)
1+1 24 62.97-86,28
2+1 198 81,92-135,82
§84/1 2+1D 8 102,76-158,39
3+1 317 119.45-193.86
4+1 131 156,37-223.88
2+1 52 106,03-135,70
891/1 3+1 103 173,50-207 .98
4+1 78 190,44-216.70
5+1 10 254.06-268.65
2+1 96 128,16-135.91
892/1 3+1 193 164,27-173.97
4+1 79 189,86-217.12
5+1 4 263.33-264.68
1293
3.12, Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
e Projenin ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi,
e Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Parselin imar durumu.
¢ Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin mevcut olmasi.
Olumsuz Ozellikler
o Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas:.
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BOLUM4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahicilan ve saticilari
tarafindan sonuglandirlmas: muhtemel fiyat anlammna gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteliine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin.

e Alci ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin sati1 i¢in yeterli pazarlama yapilacad: ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik artirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar g6z
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katuklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dort farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi dir.
2 UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar Faal Isletme Degeri Tanmr

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikltigti. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir, Bu
caligmada amag. pivasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakuir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme, tek bir yihn gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yaturim getirisi élgtimleri verilerini vansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagmmina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur, ?

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamhr. Bu gahismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattig1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmas iglemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasinn

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik &mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalaca@ diisiincesi ile yeniden insa maliveti
degerinden yipranma pay1 disiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, pivasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarn ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z &niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarim gdésteren
cetvel ile binanin gézle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tirtintin yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin cok farklihk
gbstermesi ve bu nedenle emsal kargilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deferinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Orani (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarima yatinldiinda sermayenin kazanabilecefi getiri oramim
vansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirihr.

e Indirgeme Oran Hesaplamasinda Kullanilan Yontem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden AT AK
((Gayrlmenkulg
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrinf€nk . 1R

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL "
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |25




Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram”™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklagim olmadigim disiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “tilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullanmilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

* Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,
¢ Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

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

e (ahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgih veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ngériillmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalaninda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidur.

4.3.2. Varsaymmlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerck olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigr getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut de@erini, sermaye yatirnminin mevcut degeriyle
esitleven indirgeme orant. I¢ Verim (Karlihk) Oram. potansiyel yatrimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal vatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramint bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilk(in yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir miilk
dngorilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

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

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

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

Yillik niifus artiy iz 2014 yilinda %e13.3 iken, 2015 yilinda %e13.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1%e yiikseldi. Belde ve kdylerde yagayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6’simin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.,9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 Kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gore artis géstererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken. en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19.3). Sirnak (19.5) ve Agn (20,3 ) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) nitfusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk vas
grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha
yukan yagtaki niifusun orani da %8.2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) viikseldi.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile ntifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugiu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

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

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

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

almmustr,

5.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (%)
2015 yili diglineti ¢eyrek biiylime verisi yiizde 4.0 ile beklentilerin olduk¢a iizerinde

gerceklegmigtir. Siyasi ve ekonomik belirsizlik yasanan tigiincii ¢eyrekteki is aktivitesi ile agiklanan
biiyiime verisi arasinda tutarsizlik olusmustur. Yilin ilk dokuz ayinda ise bityiime yiizde 3.4 olmustur.
Son li¢ yilda ortalama yiizde 3,1 olan biiyiime hizi 2015 yilimin ikinci ve iigiincii geyrek donemlerinde
ortalamanmin tizerine ¢ikmistir.

2015 yihinin iigtineti geyredinde yasanan ekonomik biiyiimenin yine i¢ tilketime dayal oldugu
goriilmektedir. Tiikketimin biiylimeye katkisi yiiksek olmustur. Yatinmlarin ve net ihracatin
biiylimeye katkisi ise negatif olmustur.

Yilin dérdiincti geyrek dénemindeki biiytimeye bagh olarak 2015 yilinda muhtemelen yiizde
3.0°tin bir miktar {izerinde bir bilylime olacaktir

Tirkiye ekonomisinde biiylimenin 6nemli dinamiklerinden biri  vatinmlardir. Toplam
yatunmlar 2014 yilinda yiizde 1.3 kiiclilmiistii. Yatinmlarda daha onemli gelisme ozel sektor
yatirimlarinin son {i¢ senedir zayif gerceklesmesidir.

2015 yilimn ilk ¢eyrek déneminde 6zel sektdr yatinmlan yiizde 2.1 ile sirh biiy{imiistiir.
Yilin ikinci geyrek déneminde ise biiylime hizlanmis ve yiizde 11,4°¢ yiikselmisti. Ancak yilin
figtincii geyrek doneminde Gzel sektdr yatirimlan yeniden yiizde 0.7 oraninda kiiiilmiistiir. Boylece
yilin ilk dokuz ayinda 6zel sekior yatirim harcamalarinda biiytime yiizde 4.3 olarak gergeklesmistir.

Kamu yatinm harcamalarinda ise uzun siireli kiigiilme yilin ikinei ¢eyrefinde sona erdikten
sonra figlineii ¢eyrekte zayif bir bilylime ger¢eklesmistir.

2016 Yilinda Enflasyon Artacak : 2015 yi1l genelinde enflasyon yukari yonlii hareket etmistir.
2016 y1linda ise daha yiiksek enflasyon oranlari olusacaktir. Asgari ticret artis1 ile onun diger iicretler
{izerinde yaratacag artis etkisi ile ozellikle tiiketici fiyatlan daha yiksek olusacaktir. Daha yiiksek

enflasyon firmalarin maliyetlerini artiracaktir.
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2016 yilinda Daha Yiiksek Faizler Olusacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artiglari, Tirkiye'de
yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi mn politika belirsizligi ile daha yiiksek mevduat, kredi ve

tahvil faizlen olacaktir.

TURKIYE'DE YILLIK ENFLASYON YUZDE

s MB GOSTERGE FAIZ] YOZDE
B ) s 2 YIL VADELI BONO FAIZI YOZDE
s CEKIRDEK s TUFE o UFE s KISA VADELI TL KREDI FAIZI YUZOE

ABD Merkez Bankasi FED para politikasinda normallesmeye baslamistir. Buna bagl olarak
geligen iilkelerden ve Tirkiye'den sermaye ¢ikislar: yasanmaktadir.

Sermaye ¢ikislart TC Merkez Bankasi'nin doviz rezervlerinin dnemli 6l¢iide azalmasina yol
agmaktadir. Turk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi'min politika belirsizligi. sermaye
cikislan ve doviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskisi ile karsi karsiyadir.

Yilbagindan itibaren déviz kurlari kademeli yukan yonlii olacaktir.

Internet tizerinden “IMSAD Sckidr Arahk 2015 Raporu™ ndan almmstir.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakas

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan se¢imlerin
yarattiga politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmustir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig goziikmektedir. Ancak, Tirkiye gibi
gelismekie olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'min 2016 yili
basinda faiz arturma karari ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldufu gibi, diger sektérleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecedi éngoriilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alu ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdtirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
Uggeyregini yitksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektéril, bu dénemde yavaslayan talebi
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hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlan sunan kampanyalarim d




Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagirilmak istenmedigi anlasilmaktadir. 2015 iiglincii
ceyrefiinde beklentilerin ¢ok iizerinde agiklanan %4’liik biiyiime rakaminda konut satislarindaki bu
artigin etkili oldugunu diisiinmekteyiz.

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
girece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihmin yaz aylarim da igeren
ikinei yarisinda gormeye baglayacagimizi éngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini. 6zel bolgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayaca@in

ancak kampanyali ve tzel satiglarin artacagini diisiinmekteyiz.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. [stanbul kitalararasi bir sehir olup. Avrupa'daki bliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin sinirlan igerisinde

ise biiytikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda

faymn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli
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depremler meydana gelmistir.



Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gésteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk,
yagigh ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goriliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese. ¢inar, kayin,
giirgen, ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiril yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu ybreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogilin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye buiyiik dl¢lide neden olmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar 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 niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64,701 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyamn en

kalabalik 2. sehridir,

ilge Nufus iige Nufus iige Nufus iige Niifus
Adalar 16.166 Beykoz 248.056 Gaziosmanpasa 495006 S 155 023
Arnavutkoy 215531 BeylikdOzi 244 760 Gungoren 306 854 Sulanpeyil 309 347
Atasenir 405.974 Beyodlu 245.219  Kadikay 506.293 Suttangazl  505.190
Avcilar 407.240 | Buyukgekmece 211.000  Kagithane 428 755 Sile 31718
Bagcilar 752250 | Catalca 63.811  Kartal 447 110 Sigh 274.420
Bahcelievier 602931 Cekmekoy 207.476 KugUkgekmere 740090 Tuzia 208807
Sakirkoy 220974 Esenler 461 621 Mahepe 471 059 | Umranye 660 123
Bagsaksehir  333.047 Esenyurt 624.733 Pendik E46.375 Uskudar 534636
Bayrampasa 263677 Eyup 361 531 | Sancakiepe 304 406 Zeytinburnu 292313
Sesiktas 186.570 Fatih 425875 Sariyer 335,598
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir, Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana

sahiptir,

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlann fazlaligy ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore 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

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

(%) Il hakkinda bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Bagaksehir ilesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgcekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢er¢evesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir

flgesi kurulmustur,

ARNAVUTKOY

1 amnavutxoy

ESENYURT

9 Mahalle ve 1 kéyden olugan Bagakgehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha'dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katlan alan 6.730 ha'dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiglikgekmece Beledivesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

flgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. flceye otobiis seferleri

de  bulunmaktadir. Demiryolu ile wulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
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saglanmakta, metro ¢alismalann  sonucu  metronun Atatick  Olimpiyat  Stadima  ulagsmas:

beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢ahiliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. ligede Sazlidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgeschir'deki yapay golet ve ¢evresindedir.
Bahgesgehir'deki golet, Tiirkiye'nin en bilyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir, TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandi@ Kayasehir projesi de bu ilge simirlari igindedir.

(*) Bagaksehir Ilgesi'ne ait bilgiler ve gbrseller gesitli internet sitelerinden alinmugtir,

5.3.3. Kayabas: Mahallesi

Basakschir 1lgesine bagh olan Kayabas: Mahallesi. ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
acidan toprak zemininin kayahk olmasindan &tirii Tiirkgede Kayabasi adim almistir. Kayabagi

Mabhallesi, Altingehir ve Glivercintepe Mahalleleri ile komsudur,

2002 yilinda, Atatirk Olimpiyat Stadi’min agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiylik ol¢lide
artrmgtir,

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlan ile bilge,
biiyiik dlgekli toplu konut yatinmlarina ev sahipligi yapmaya baglamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmis bélgelerden biri olan
Bagaksehir Ilgesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adim alan Kayasehir olarak adlandinlan bélge
TOKI nin uydu kent uygulamastyla son dénemlerde gozler oniine giknustir.

Bagaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi'nde agirhkli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede
yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslamistir,

Kayabagi Mabhallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani’na 17 km, Bogaz Képriisii'ne 24

km. mesafededir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ti¢c farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Alasi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi® yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veva projelerin 6zelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikle ve/veya ayrn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

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

Sermaye Pivasasi Kurulunun gayrimenkul yatinnm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya oriakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, ahgveris merkezi, is
merkezi, hastane. ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamamimn veya ayn
béltimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmas: halinde. amlan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 11ginda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagsmak igin Maliyet Olusumlar Yaklagim: Yoéntemi
kullanilmisur. Bu ydéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagsmak icin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki deferine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlart Yaklasim Yéntemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalar
Arsa Emsal Arastirmasi:

« EMSAL 1 Dekar insaat (212 546 29 26): Basaksehir Kayabasi Mahallesi’nde konumlu. yola
cepheli, Konut Alam imarh, 5903 m? yiizél¢limlii arsamin 5.903.000 TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.000,-TL/m?)

e EMSAL 2 isvapi Gavrimenkul (212 434 44 46): Basakschir Kayabasi Mabhallesi’'nde
konumlu, Konut Alani imarh, 27.000 m? yiiz6lgimlii arsanin 35.000.000 TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~1.296.-TL/m?)

o EMSAL 3 Adem Gayrimenkul (532 374 45 71): Basaksehir Kayabasi Mahallesi'nde.
yapim siiren sehir hastanesinin yaninda konumlu, Ticaret Alam imarli, Kaks:2.07, Hmaks:
Serbest yapilagma sartina sahip 2.000 m?® yiizél¢timli arsanin 5.000.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: ~2.500.-T1L/m?)

e EMSAL 4 Adem Gayrimenkul (532 374 45 71): Basakschir Samlar Kéyiinde konumlu,

Istiklal Caddesine cepheli. Konut Alam imarli, Hmaks: 0.90 yapilasma sartina sahip 1.900 m?
viizdlelimlii  arsamin = 1.950.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~1.026.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

» Turvap Basaksehir (533 439 92 20) : Basaksehir Ilgesi. Basaksehir Mahallesinde. Olimpa
© AVM yanminda 170 m? kullamm alanina sahip, 10 kath binada yiiksek giris 4+2 dubleks daire

525.000.-TL bedel ile sauhik. (Birim Degeri: ~3.088.-TL/m?)

o Vadi Gayrimenkul Basaksehir (212 687 00 80) : Basaksehir Ilgesi, Basaksehir
Mahallesinde. 177 m? kullanim alanina sahip. 15 kath binanin 3.katinda bulunan hobi bahgeli
4+1 daire 830.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~4.690.-TL/m?)

¢ Kayaschir Emlak Diinvas: (532 551 66 28) : Basaksehir llgesi., Kayasehir Mahallesi 5.

Boélgede 118 m? kullanim alanina sahip, 13 katli binamin 13.katinda bulunan 3+1 daire
365.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.093.-TL/m?)

¢ Fuzul Yap: (212 488 23 61) : Bagaksehir Ilgesi, Bagakgehir Mahallesi Olimpa Park Projesinde
konumlu 135 m? kullamim alamna sahip, 15 katli binanin 4. Katinda bulunan 3+1 daire
711.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~5.266.-TL/m?)

o Sahibinden Arif OZCAN (532 463 33 91) : Bagaksehir ilgesi, Kayasehir Mahallesi Merkez
Kayasehir AVM yaninda konumlu 118 m? kullanim alanina sahip. 12 kath binamn 12. Katinda
bulunan 3+1 daire 415.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.517.-TL/m?)

9 v Gayrumcnkulg
arl
ATAK Gayrimenkl Desarsns A,

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 36




e Sahibinden Mehmet Akif AKSOY (532 205 33 23) : Basaksehir Ilgesi. Basaksehir

Mahallesi Hayatpark Plus Projesinde konumlu 232 m? kullanim alanmina sahip, 4.Katta
bulunan heniiz tamamlanmams 4+1 daire 1.325.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri:
~5.711,-TL/m?)

o Starpark Evleri Satis Ofisi (212 687 76 76) : Basaksehir ligesi. Ziyagokalp Mahallesi

Starpark Evleri Projesinde konumlu 185 m? kullanim alanina sahip, 10 katl binanin 5. Katinda
bulunan 3+1 daire 920.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~4.973.-TL/m?)

o Ka-Yapr Damsmanhik (212 485 66 06) : Bagsaksehir Ilgesi, Basaksehir Mahallesi 1. Etap
Nevista Life Residence’da konumlu 160 m? kullamm alamna sahip, 11 kath binamn 5.

Katinda bulunan 3+1 daire 730.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~4.562,-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

o Eskidji (532 458 11 57): Basaksehir Kayabasi Mahallesinde, Kayasehir AVM’de konumlu 2
boliimden olugan, 205 m? alanhi dikkanin 2.600.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
almmagtir. (Birim Deger: 12.683.-TL/m?)

e Rotax Gayrimenkul (212 603 80 23): Basaksehir Kayabas:i Mahallesinde ana cadde iizerinde
konumlu 1 béliimden olusan, 139 m? alanh diikkamin 1.325.000 TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 9.532.-TL/m?)

e Yeni Yap: Gavrimenkul (532 501 67 71): Basaksehir Kayabasi Mahallesi. Seyrangehir

Konutlari’nda konumlu 1 béliimden olusan, 102 m? kullanim alanina sahip terash diikkanin
1.200.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir, (Birim Deger: 11.765.-TL/m?)
e Ascan Gayrimenkul (212 488 62 82): Basaksehir Kayabasi Mahallesi, Park Mavera

Projesinde konumlu, 93 m? kullamm alanina sahip ditkkanin 800.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: 8.602.-TL/m?)

e Turyap Kavasehir (546 494 08 29): Basakschir Kayabasi Mahallesinde konumlu, 1
béliimden olusan 50 m? kullamm alanina sahip terash ditkkanin 500.000 TL bedel ile satihik
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 10.000,-TL/m?)

¢ Sahibinden Gikhan AKDENIZ (507 744 65 36): Basaksehir Mahallesi. Park Mavera

Projesinde konumlu, botanik park cepheli A1 Blok ta bulunan 79 m? kullanim alamna sahip
1 béliimden olusan ditkkanin 760.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: 9.620,-TL/m?)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 37 de raporumuz konusu parsellerle temel
ozellikleri agisindan kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut
emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amagh

sunulmustur. ATAK
Yot

Goyrimenkuyl

ederlem
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6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Malivet Olusumlan Yaklasin Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapmmn gilintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki insai yatirnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlarn. imar o6zellikleri ve benzer Gzelikleri
cergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
bilyiikliklerine ve imar 6zelliklerine. yapilagsma sartlarina goére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

DUZELTME KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL2| EMSAL3 |EMSAL4
YUZOLCOM (m?) 5903 27000 2000 1900
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 1000 1296 2500 1026
PAZARLIK PAYI 5% 5% 5% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER

(TL/m?) 950 1231 2375 975
BUYUKLUK iCIN DUZELTME 2% 0% 2% 2%
KONUM DUZELTMESI 30% 15% -5% 30%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 80% 80% 0% 80%
DUZELTILMI$ BIRIM DEGER (TL/m?) 1976 2400 2209 2027
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) ~2153

Tiim bu veriler 1s1ginda tasinmazlarin meveut 6zellikleri gbz éniinde bulundurularak ve

vapilasma yogunlugu, yizolgiimi, imar durumu, cephe ve emsal alanlarnindaki aruiglar dikkate

alinarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA

PARSEL

NO NO YUZ OLCUM (M?) | BiRiM DEGER (M?) | TOPLAM DEGER (M?)
884 1 40.121.18 2200 88.206.596.00
891 1 16.423.50 2250 36.952.875.00
802 1 18.653.20 2250 41.969.700,00
75.197.88 167.189.171,00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabasi Emlak Konutlari 1. Etap 2. Kisim Projesi’nin meveut
durum itibariyle vasal izinleri alinmis olup insaati heniiz tamamlanmamisur. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklifz A.S. den alman bilgiye gére proje meveut durum itibarivle % 32,07
ingaat seviyesine sahiptir. Yap: ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin IV-A simfi
olarak diizenlenmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2016 yih birim maliyet tablolarina gére IV-
A smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800,-TL/m?, V-A simifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1,.320,-TL ’dir. Ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin
dzellikle TV-A igin belirlenen birim maliyetten yaklagik %30 daha fazlasi civarinda olacagi ve
maliyetlerin  bu bloklarda yaklasik 1.000 TL/m* olacag disiiniilmistir. Maktuen deger
hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin ytiz6l¢iimil bazinda 100,-TL/m? olacag: referans alinmig

ve asagida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmstir.

siRa| ADA | BLOK| RUNSAT | RUISAT | vERiLis | yapr [ INSAMT] gy pE NI FRIRIM || TORLAM
NO | PARSEL| NO | TARIHi | NOSU | NEDENI | SINIFI () NITELIGI | ADEDI ADED! | (TL/m?) (TL)
! YENI
I Al 376 L 4A | 11.64420| MESKEN 50 13 1.000,00 | 11.644.200,00
YENI 2L 2
2 A2 377 v aA  |12.62228 | MESKEN 58 14 1.000.00 | 12.622.280,00
YENI —
3 A3 378 VAPl 4A 1172774 | MESKEN 50 13 1.000,00 | 11.727.740,00
VENI MESKEN 46
4 B1 379 Ytil’l 4M 11.880 37 OFIS VE Z 14 100000 [ 11,.889.370,00
ISYERI
] VENI MESKEN 8
5 B2 380 i 4A | 415473 [ OFIs VE ; 5 1.000,00 | 4.154.730,00
ISYER!
veRl MESKEN 40
6 B3 381 bt 4A [ 1014738 [ oFjs VE : 16 1.000,00 | 10.147.580,00
ISYERI
884/1 4112014 T
7 B4 382 Aot 4A | 1121004| MESKEN 44 14 1.000,00 | 11.210.140,00
8 BS 383 }i’;i 4A | 367872 MESKEN 8 5 1.000,00 | 3.678.720,00
YENI
9 B6 384 S 4A | 9.61407| MESKEN 44 16 1.000,00 | 9.614.070,00
YENI ;
10 B7 385 Pl 4A | 11.941.67| MESKEN 43 14 1.000,00 | 11.941.670.00
YENI i
1 B8 386 brehs 4A | 380144| MESKEN 7 5 1.000,00 [ 3.801 440,00
YENI
12 B9 387 AP 4A | 10.007.15| MESKEN 43 i6 1.000,00 | 10.007.150,00
. YENI
13 Cl 388 iy 4A | 961449 MESKEN 44 16 1.000,00 | 9.614.490,00
b Y ATAW 7
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oraminin %32,07 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 32,07 x 395.787.502 TL = (126.929.051,90) ~ 126.929.052,-TL olarak hesaplanmustir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Giire Proje’nin Meveut Hali {le Degeri

SIRA| ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI ':E‘:;tf .88 | BB [FOEAM gé'?}":‘; i
, Pa il < ¥ R AL -~ » ANy &
NO | PARSEL| NO | TARIHI [ NOSU | NEDENI |siNiF| AR | NITELIGE [apEDE| G0 | OROES N
) VEN ) o
14 c2 38y YAPI 1A 3.694.9] MESKEN 8 5 1.000,00 3.694.910,00
15 C3 390 :’,f\';i 4A | 673070 MESKEN 33 14 1.000,00 6.730.700,00
16 D 391 g;i SA |3520680| MESKEN | 155 32 |13200] 4659177600
MESKEN 164
17 A3 |3182005| 619 E.Eglj A | 44.736,69 | TOPTAN VE 34 |132000] 35905243080
A PARAKENDE | 2%
TICARET
MESKEN 60
18 | soin | B2 |3is2005| 620 YENL | 4a | 23620556 | TOPTAN VE 20 | 100000  23.620.560,00
YAPI PARAKENDE | 20
TICARET
MESKEN 19
19 e |srg2ms| e YENL | 4n | 1005435 | TOPTAN VE 11 [1o0000|  10.05435000
YAPI PARAKENDF | 16
TICARET
MESKEN 152
20 Al |3182015] 622 :',tN; sA | 3460087 | TOPTAN VE 32 |100000|  34.690.870.00
AP PARAKENDE | 12
TICARET
MESKEN 176
21 592/1 A2 | 3182015 623 YE},” SA | 46.05596 | TOPTAN VE 36 1.320,00 | 60.793.867,20
YAPI PARAKENDE | 34
TICARET
MESKEN 44
2 Bl 3182005 624 | YENL |4 2008467 | TOPTAN VE 15 |100000| 2098467000
YAPI PARAKENDE | 13
TICARET
Cevre Dizenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 7.519.788.00
395.787.502,00

Arsa Toplam Degeri (TL)

167.189.171.00

Arsa Uzerindeki Yaurimlarin Giincel Durumu {le Degeri (TL)

126.929.052.,00

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

294.118.223,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 26'dir. Emlak Konut GYO A.S.

miilkivetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihifinda yiiklenicive tahsis ederek projeyi

gerceklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geregi her tirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma

katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda viiklenici firma o ana kadar vapmis oldugu tiim ingaat
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maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibarivle Emlak
Konut GYO A.§. payma diisen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum defier olacagi

kanaatine varilmistir.

| PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO AS. 167.189.171.00

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yéntemi Ile Ulasilan Sonug

Bu ybntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate almarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin

tamamlanmas: halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

giine tasinmis giincel degerlerine ulasilacaktir,

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 26 hasilat payinin deferi aym zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut parseller iizerindeki satilabilir

ingaat alanlart agsagida tablo halinde sunulmustur.

Proje biinyesinde yer alan Unitelerin ¢arsal listesi mevcut olup satilabilir alanlar bu onayh

carsaf listeden alinmistir.

KULLANIM AMACINA GORE SATILABILIR
ADA/PARSEL NO ALANLAR (M?)
KONUT TICARET
884/1 97.685.77 1.386.75
891/1 42.783.81 12.473.72
892/1 62.701,73 11.868.57
TOPLAM 203.171,31 25.729,04

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

Ingaatin 2016 yil sonuna kadar %80. 2017 yih igin %20 oraninda gerceklesecegi kabul

edilmistir.

Daire satig m? birim fiyatlarinin ortalama 2016 yili i¢in 3.500.-TL/m? olacag@i varsayilmistir.

Diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti alanlarin da mevcudiyeti dikkate alinmis ve

ortalama birim deger olarak 2016 yih i¢in 5.500.-TL/m? olacagi kabul edilmistir. Bu birim

tiyatlarin her y1l yilizde 10 artacagi kabul edilmistir.
Projede konut satiglarinin 2016 yili sonuna kadar %90, 2017 yilinda %10, diikkanlarda ise
2016 yilinda %35, 2017 yilinda ise %45 gerceklesecegi Dngorulmustﬁr i 2
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e Nakit akiglan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

¢ Kullanmlan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanms ve yuvarlanmastir,

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e iskonto orami risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz ahmmgtir. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x

2 =10,50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukanidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 846.748.899,24 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 846.748.899,24
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0,26
Emlak Konut GYO A.8. Hasilat Payr (Projelendirilmis Arsa Degeri) 220.154.713.80

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 26 hasilat payimin degeri ayni1 zamanda geligtirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 846.748.899,24 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pavi ise 220.154.713,80 TL olarak hesaplanmustir.

ATAK
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6.4. Analiz Sonuglarmm Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gdre raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@i A.S.’nin Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi. Kayabasi
Mabhallesi, 884 ada 1, 891 ada 1. 892 ada 1 Nolu Parseller tizerinde yer alan Adim Istanbul Projesi’nin
meveut durumuyla toplam degeri 294.118.223.00,-TL projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payma diigen degeri 167.189.171,00-TL, projenin tamamlanmasi1 durumunda bugiinkii
degeri 846.748.899,24 TL. projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A_S. payina diisen
gelirlerin bugtiinkii degeri 220.154.713,80 TL olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degieri igerisinde yaklasik %20
projelendirme maliyetinin mevcut olacag: diisiiniildiigiinde ¢iplak arsa ortalama birim degerinin
yaklagsik 2.300 TL/m? olacag: ortaya ¢ikmaktadir. Bu birim deger emsal karsilasurma vontemi ile
ulagilan deger ile ortiismekte olup rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri igin
167.189.171.-TL olarak takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 130 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlaru yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 163.531.000.-TL bedel takdir edilmistir. (Tahsisli alanlar
sagladi@1 fayda da g6z 6niinde bulundurulmus ve bu alanlari gosterir planlar ekte sunulmustur.) Bu
degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi'ndeki 884 ada 1, 891
ada 1, 892 ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan Adim Istanbul Projesi’dir. Rapor konusu projenin
bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi,
teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerg¢eklegecegi kabulii ile yapilarn insaat
sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmigtir, Buna gire rapor konusu proje igin piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL Usp

Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 294.118.223,00 103.562.754,58
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Deferi 167.189.171,00 58.869.426,41
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkil Degeri 846.748.899.24 298.131.020.86
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen 220.154.713.80 77.519.265.42
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

130 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 163.531.000,00 57.581.338,03
Durumundaki KDV Hari¢c Toplam Rayic Degeri

130 Adet Bafimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 192.966.580,00 67.945.978 87
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Defieri

e Rapor tarihi wharivle TOMB diviz sang kure 2,84 TL kullaminnsar,

o Konu gayrimenkullerin ilgiy Sermaye Piyasasi Mevzuan Hikamleri geregince; Gayrimenkul Yatirun Ortaklign porifovime
"Proje " olarak almmasmda herhangi bir engel bulwnmamakiadr.

*  Burapor igilt Sermaye Pivasasi Mevzuar hitkiimierine gore hazirlanmugtyr.

o 20024480 sayut Bakanlar Kuralu Karary ile net alam 150 m* 've kadar olan komu teslimlerinde %1 net alane 130 m* 'nin
tistinde olan konut teslimlerivle iy veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde se %18 KDV wpgulanmugnr.

*  Busayfa, bu degerleme raporimun ayrdmas parcast ofup bagimsiz kuflanidamaz

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalann kullammlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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iilent X ASAR 7 Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) & (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Tasmmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmug Son Ug Yl Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Rapoeru
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

130 Adet Bagimsiz Boliimiin Rayi¢ Deger Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

Imar Durumu Ornekleri Ve Plan Notlar

Yapi Ruhsatlan

Emsal Aktarimina Dair Olur Yazis1 Ve Ekleri

Onayl Bagimsiz Boltim Listesi Ve Onayl Mahal Listesi

Ticari Unitelere Ait Tahsisli Alanlar Gosterir Yonetim Plani Ekleri

Rezerv alami hk. resmi gazete ve krokiler

Fotograflar ve uydu griintiisit

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi rnekleri hd i e AT;&.‘K
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