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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 21.08.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 13.09.2017 tarihinde, 2017/0188 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Bilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladiimiz kadanyla dogru

oldugunu;

t:r‘

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirli oldugunu;

v

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

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

Y

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigimni;

Degerleme ¢alismalarimzi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

v v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Y

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

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmany/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin:

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

» Rapor igeriinde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S,

SOZLESME TARIHI 21.08.2017

DEGERLEME TARIHI 11.09.2017

RAPOR TARIHI 13.09.2017

RAPOR NO 2017/0188

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI istanbul 1li, Kiigiikgekmece llgesi, Halkal Mahallesi’nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel tizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi.

KOORDINATLARI 41.056710, 28.759018

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 1/1000 6lgekli Halkah Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani
simirlan igerisinde kalmakta olup “Ticaret Alani” olarak ayrilmistir.
(Detay i¢in bkz. madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Dumankaya Miks Projesi’nin meveut
durum itibariyle toplam deginin ve Emlak Konut GYO A.S. nin payimin
tespitine yoneliktir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S.nin talebi
dogrultusunda. proje kapsamindaki | adet bagimsiz béliimiin giincel
rayig degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

TL : usb
Projenin Toplam Degeri 345.178.300 100.635.073
Projenin Emlak Konut GYO AS. Payma Diisen Degeri : 105.279.3%2 30.693.697

Rapor iaribi itibarivle TCMB daviz satrg kuru 3,43 TL kullamlmisir.

Degerleme, Ttirk Lirast Para birimi ile ¢aligiinns ve raporlanmigir.

Konu gayrimenkuller dgili Sermaye Prvasas: Mevouat Hikimier: geregince; Gayrimenkul Yaiirvn Oriakligs porgviine proje
olarak budunmakiadie, Gayrimenkullerin Sermave Pivasast Mevzuan Hikiimleri geregince sangmda herhangi bir sakca
bulwnmadig kanaatine varilmignr.

= Burapor ifgili Sermayve Pivasasi Mevzuait hiikiimlerine gire hazrlanmugnir.

o 20024480 sayelt Bakanlar Kurulu Kararr ile net alan 150 m* 've kadar olan konut reslimlerinde %1 net alane 130 m? nin tistiinde
olan konuy testimlerivie iy veri ve diger gayrimenkullern reslimlerinde ise %18 KDV uvgulannugnr. 01.00.2013 rarihinden sonra
ingaar ruhsan alman, (Afer Riski Alnndaki Alanlarin Dindigtirilmes) Hakkmda Kanun kapsammda rezerv vapt alam ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskl vapilarm bulundugu yerler harig) gayvrimenkuller icin ise 0-499 TL arasi olanlar %l
oraninda, 500-999 T1. arasi olanlar %68 oramnda, 1000 11 ve dizeri olanlar %18 oramnda KDV ve tabi olacaker.

Bu savfa, bu degerleme raporunun aveilmaz pargast olup bagonsiz kullandamaz
Rapor kopyalarinn kullammlar: halinde orayva qikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilegFYASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
'-':'au]‘t'..“ ;';-t\
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Degerleme Uzmanlarin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamastir,

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindiiit makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistr.
~ 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 deerleme ¢aligmas
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik 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 kullamlmistir, Bagka higbir amagla giivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistr,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninmn zemin kirliligi etiidii calismas: yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigti kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme caligmas: yapilmstir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 13.09.2017 tarihinde, 2017/0188 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir,

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi {izerine, “Istanbul Ili, Kiiciikcekmece ilcesi,
Halkali Mahallesi'nde konumlu 800 ada 11 nolu parsel iizerindeki Dumankaya Miks Projesi'nin
meveut durumu itibariyle degeri /satislanimin tamamlanmasi durumunda elde edebilecedi toplam gelir
ve toplam gelirdeki Emlak Konut GYO A.S. nin paymin tespiti ile 1 adet bagimsiz boliimiin giincel
rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 13.09.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5.  Dayanak Sizlesmesi

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 hazirlanmugtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliliiklerini belirleyen 21.08.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigima Iliskin Aciklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortaklii A.S.'nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

iy 4
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A S.
ADRESI : IgerenkSy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul
iLETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infof@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yirlirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, &zel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve larafsiz olarak takdin, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/'YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildigi Kurul
Karar Orgam’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayihi toplantisinda
uyarmeca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayilh Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamitici Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortaklhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve

kayitli sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gaynmenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilcesi. Halkali Mahallesi’'nde konumlu 800 ada 11
nolu parsel lizerindeki Dumankaya Miks Projesi'nin mevcut durumu itibariyle toplam
degeri/satiglarinin tamamlanmasi durumunda elde edebilecegi toplam gelir ve toplam gelirdeki Emlak
Konut GYO A.S. nin paymin degeri ile biinyesindeki 1 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢
degerlerinin SPK mevzuati ve sizlesme geredi tespiti igin hazirlanmistir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

i
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Dumankaya Miks Projesi, Istanbul Ili, Kii¢iikcekmece Ilcesi, Halkal

Mahallesi smirlan igerisinde yer alan 800 ada 11 nolu parsel {izerinde yer almaktadir.

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

Konu proje, Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi’'nin kuzeyinde 221, Sokak
ile Turgut Ozal Bulvan kesisim bélgesinde konumludur.

Tasinmaza ulasim: T.E.M. Otoyolu iizerinden Istanbul-Edirne istikametinde ilerlerken
Mahmutbey Bati Kavsagi'ndan 6nce O3 Kuzey Yan Yola daha sonra Yan Yol Koprii Baglantis: ile
03 - Giiney Yan Yola gegilir daha sonra ilk sag Turgut Ozal Bulvar’na baglamlarak ulagilir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Kanuni Sultan Siileyman Egitim Arastirma Hastanesi. Rota
Oficce Bloklart, Bosphorus City, Kiigiikgekmece Golii ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu, istanbul
Saraylar ve igerisinde Tema Park’inda bulundugu bir¢ok yeni proje yer almaktadir.

Bogazigi Kopriistine 28 km., Fatih Sultan Mehmet Képriisiine 28 km, Atatiirk Havalimani'na
13 km ve TEM Otoyolu Mahmutbey Kavsagina 5.3 km mesafededir.

Konu
l'asmmar
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3.2,

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkivet Bilgileri
Rapor konusu proje kapsamindaki bagimsiz bliim tizerinde kat irtifaki kurulmugtur, Emlak

Konut GYO A.S. talep etmis oldugu 1 adet bagimsiz béliimiin tapu kayd: tablo halinde hazirlanmg

olup raporumuz ekinde TAKBIS kayitlari meveuttur.

iLi ISTANBUL

iLCESIi KUCUKCEKMECE

MAHALLESI HALKALI

ADA 800

PARSEL 11

YUZOLCUM 27.737,16 m?

ANA GAYRIMENKUL VASFI ARSA
SiraNo | Blok / Kat No :;;ﬁ';‘m Maliki Niteligi Arsa Pays :l:%:r%% ?e-ﬂ:?er:; Cilt No s.g.‘;'&

1 DBkl 14| IR RN DOKKAN | 2803/5464200 1423 | 01.03.2013/6183 | 532 | s2ssa

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu bagimsiz

biliim tizerinde asagidaki serh ve notlarin meveut oldugu tespit edilmigtir.

[ ]

Beyanlar Boliimii:
Yénetim Plam : 21.02.2013 (01.03.2013/6183 yev.)

Serhler Boliimii:

Kira serhi: 1 TL bedel karsihigimda kira sozlesmesi vardir. (99 yillig: | TL bedelle kira gerhi.
05/06/2012 tarih ve 13358 yev. no ile TEDAS lehine)

irtifak Boliimii:

Haritasinda sari boya ile isaretli 1500 m? lik kistmda Tiirkive Elektrik Kurumu Genel
Miidurliigii lehine Enerji Nakil Hatu igin irtifak hakki. (Baslama ve Bitis Tarihi:10/02/1971)
(10.02.1971/1012 yev.)

Taginmazlar {izerindeki beyan ve notlara karsi alinan kararlarin mevcudiyetinden dolayi

taginmazlarin tasarrufunda herhangi bir kisithlik olusturmamaktadir. Sermaye Piyasasi Mevzuat

Hiikiimleri geregince gayrimenkullerin Emlak Konut GYO A.8. portfiyiinde yer almasinda herhangi

bir sakinca bulunmayacag kanaatine varilmigtir.

4 ..-‘I
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu taginmaz, 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plam simirlan igerisinde kalmakta olup

“Ticaret Alam1” olarak ayrilmig olup Emsal:1,75 /Hmaks: Serbest yapilasma gartlarina sahiptir.

X
6.
.6
Y0707 %%

HALKALI TOPLU KONUT ALANIPLANNOTLARI

1. GENELHUKUMLER
1.1. Bu plan kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Sigmmak Yonetmeligi, Otopark Y&netmeligi, Su

Kirliligi Kontrol Yonetmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Y&netmelik, 3194

Sayiliimar Kanunu ve flgili Yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

1.2. llgili kurum (TEIAS. BEDAS. ISKI. iIGDAS vb.) goriigleri dogrultusunda uygulama yapilacakur.

1.3. Planlama alam biitiinlinde her tiirlii yapilar igin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar ve zemin
etiid raporlari onaylanmadan uygulama yapilamaz.

1.4. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanh@i Sivil Havacihik Genel Miidiirligii'niin Atatiirk
Havaalam ve Cevresine Ait Mania Plani ile gelen irtifa simirlamalarinda hava mania simirlar iginde
kalan imar adalarinda o suuricin getirilen maks. H viiksekliginiasan (baca, asansor kulesi vb. dahil)
bina yapilamaz.

1.5. Mania plam inis-kalkis koridorunda kalan bélgede binalarm ¢ati ve dis cephe kaplamalarinin
parlayicive vansiticidzellik tasimamas:, algalma-tirmanmakoridorunda ugaklarin yogun giiriilti
olusturmasindan dolay: binalarda glirtiltti Gnleyici malzemeler kullanilmasi ve bélgedeki binalardan
Anmnex—l4 Part 6  geregince manialarm  gorsel  yardimcilarla  isaretlenmesi  ve

isiklandirilmaszorunludur.
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1.6. Planda gosterilen enerji nakil hatlarmin gegtii imar adalarinda hatun tesir alaninda kalan
parseller planda belirlenen yiiksekligi gegmemek sarti ile TEIAS yonetmelik sartlarina gore TEIAS
Grup Isletme Mudiirliigi’niin gériisii dogrultusunda uygulama vapilacaktir. Plan smirt icerisinde
kalan enerji nakil hatumin giizergahi ilgili kurum goriisi alinmak suretiyle plan
degisikligivapiimaksizindegistirilebilir.

1.7. Planlama alam igerisinde kalan rayli sistem giizergahlari ve istasyon noktalari sematik olup
glizergah ve istasyon noktalan uygulama projesi asamasinda kesinlegecektir ve Ulagim Daire
Bagkanligi'nca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda ilgili kurum goriisleri ahnarak
uygulamayapilacaktir.

1.8, Ydnetim, egitim, saghk vb. kamu tesis alanlarindailge beledivesinceonayli mimariavan projeye gore
uygulamayapilacak olup, ilge belediyesindenruhsat ahnacaktir.

1.9. Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, belediyeye ait Kiiltiirel tesis, tiyatro, semt
konaklari, muhtarlik binasi, saglik ocag. fuar alanlar, agik ve kapali spor alanlari, idari birimler, PTT,
ISKI ve Telekom'a ait tesis ve binalar, kres. anaokulu, acil kurtarma ve afet yonetim merkezi
yapilabilir.Bu alanlar kamu veya &zel vakif ve dernekler tarafindan kullamlabilir.Bu alanlardaki
yapilar i¢in bahge mesafeleri, 3 m'den az olmamak sartiyla ilce belediyesinin onaylayacag
mimari avan proje dogrultusunda belirlenecektir. Bu alanlarda ¢evre yapilanma kosullarina gére
yapilagmakatsayisiilcebelediyesincebelirlenecektir.

1.10. Planlama alaminda merkezi oOzellik gosteren alanlarda, Ozelikile saghk, itfaiye, iletigim-
haberlesme.vb. tesislerin bulundugu alanlarin civarindaki agik alan, meydan, vesil alan. park gibi
verlerin uygun noktalan ilgili kuruluslarin uygun gériisti alinmak ve Heliport Alan Ynetmeligi'ne
uymak sarti ile kamuya ait helikopter inig-kalkis pisti (heliport alani) olarak kullanilabilir.

1.11. Planlama alani iginde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulasim Daire Baskanh@ vb. kurumlarin uygun

goriisti  alinmak kaydi ile meydan ve yesil alanlarin altinda aga¢ ve bitki yagammnm
siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde
olaganiistii durumlarda siginak olarak kullamilmakiizere yer alti otopark alanidiizenlenebilir.

1.12. Planda park, vesil alan, agik otopark vb, alanlar acil durumlarda cadir kurulacak alan olarak
kullanilabilir.

1.13. Atatiirk Olimpiyat Parki baglanti yolu {izerinde bulunan parseller bu yoldan mahreg almayacaktr.

1.14. Dere giizergahinda kalan parsellerde ilgilikurumlardan (ISKi vs.) alinacak gériis dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

1.15. Plan biitiiniinde tabi zeminin her noktasinda 0.50 metre altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiile yan ve arka bahg¢ede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

1.16. Bu plan tasdikinden nceki onayli imar plam sartlarina gére ingaat ruhsati alinarak yapilanmisg
parsellerde bu plan ile istikametlerinin degismesi durumunda miiktesep haklar dogrultusunda yap:
kullanmaizinbelgesidiizenlenebilir.

1.17. Uygulama net imar parseli iizerinden yapilacaktir,

1.18. Kadastral parsellerimar parselinedéniistiiriilmeden ingaat uygulamasiyapilamaz.
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1.19. Cati yapilmadaniskan ruhsati verilemez. Binalarda ¢ati-sagak ¢ikmasi 0.50-1.50 metre arasinda
olabilir.

1.20.  Agik ve kapali ¢ikmalar yapilabilir Kapal ¢ikmalar emsale dahildir. Bulundugu katin alamnm %15%ini gesmemek
lizere; sokiiliirtakihir-katlanircam panellerle kapatilnig olanlar dahil olmak iizere balkonlar, agik ¢ikmalar, kat
bahgelerive gati teraslan emsale dahil degildir.

1.21. Max. su basmankotu +1.50 metredir.

1.22. Yapilasma katsayisin asmamak iizere bir parsele birden fazla bina yapilabilir.Bu durumda iki bina
arasindakimesafe imarmevzuatindatanimlananmesafeninaltindaolamaz.

1.23. Plandabelirtilendn, yan ve arka bahge mesafeleriacik ve kapah ¢tkmadan sonraki mesafeleridir.

1.24. Yapilarda renk cati kaplamasi, cephede doluluk bogluk oranlari, bina birim &lgiilerinde yoresel

mimarikarakteristiklerine ve topografva iledogal bitki 6rtiisiine uyacakur,

1.25. Iskan ruhsati alinmadanénce her 25 m2 ingaat alanina karsihik biragac dikilecektir.
1.26. Planlama alam icerisinde Ongoriilen ticaret alanlar, konut alanlari, kentsel sosyal altyapi
alanlarmin  otopark ihtiyaci iIstanbul Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon

alanlariigerisinde ¢éziimlenecektir.
1.27. 5000 m?’den fazla aligveris merkezlerine, 10000 m2'den fazla is ve sanayi sitelerine, ana arter

vollara cephesi olan parsellerde katlar alani 5000 m2’den fazla olan ingaatlara insaat yapim
ruhsati verilmeden dnce trafik agisindan giris-¢ikis diizenlemesini gésteren UTK (Ulasim ve Trafik
Diizenleme Kurulu) karan alinacaktir.

1.28. £ 0.00 kotu parsel kése noktalar ortalamasidir,

1.29. Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin (Saghk Bakanhg, Milli Egitim Bakanligi,
Ulagim Daire Baskanhg) goriislerini almak ve talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarini
asmamak ve avan projesi ilce belediyesince onanmak kosulu ile 6zel okul, &zel hastane ve dzel
kath otopark yapilabilir.

1.30. Planlama alanindaki alan kavsak noktalari sematik olup, IBB Ulasim Daire Baskanligi'nca
onaylanacak UTK kararhh projeler dogrultusunda uygulama yapilacakur. Planlama alaninda
yapilacak yol projelerinde TOK 1 nin gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

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

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

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

1.34. Ozel egitim alaninda; zel ilkdgretim, Gzel ortabgretim, Gzel iiniversite vapilabilir.Bu alanlarda

ilgilikurum gériisii alinmak sart: ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir,
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1.35. Yiiksek yapilarda: 6n, van ve arka bahge mesafeleri Istanbul Imar Y&netmeligi'ne uygun olarak
diizenlenir.

1.36. Ozel saglik alani, ozel kiiltiirel tesis alani, dzel kreg alani, 6zel egitim alani ve 6zel spor alaninda
uygulama, ¢evre vapilanma kosullarina gore E=1.70"i gegmemek kayd: ile ilge beledivesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir,

1.37. Komgsu parsellerde yeralan saglik tesisleri ihtiyaca gére birlestirilebilir.

1.38. Belediye hizmet alaninda (BHA) da, IBB’ye ait hizmet birimleri ve tesisleri, halk ekmek fabrikas,
idari tesis, afet koordinasyon merkezi. depolar ile vb. tesisler, acil miidahale merkezi. AKOM
tesisleri, Istanbul Bilyiikschir Belediyesince afet veya diger zamanlarda ihtiyag
duyulabilecekhizmetler i¢in tesisler yer alabilir. Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gére
uygulamayapilacaktir. BHA alani IBB miilkiyetinegegmeden 6zel proje alaminda uygulama
vapilamaz.

1.39. Spor alanlarinda dzel spor tesis alani yapilabilir Bu alanda ilge belediyesinceonayliavan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

1.40. AgiklanmayanhususlardaPlanhAlanlar Tip Imar Y 6netmeligi gegerlidir.

1.41. 436 ada | parselde Ozel Egitim Tesiside yapilabilir.ilge Belediyesinceonaylanacak avan projeve gire
uygulamayapilacaktir.

1.42. Kiiltiireltesis alanlarindaegitim birimlerive mesleki kurslara ait yapilaryer alabilir.

1.43. 14.08.2012 t.'li plan ile gelen donati alanlarinin bedelsiz terki halinde, 14.08.2012 t.t’li plan
dncesinde alinan ingaat ruhsatinda belirtilen emsale esas toplam insaat alamna gore uygulama
yapilabilir.

1.44. Park alanlarinda bblgede yasayan niifusun ihtivaci ve ilge belediyesince uygun goriilen proje
dogrultusunda kapal olmamak sartiyla futbol. voleybol, basketbol vb. sahalart ile kondisyon aletleri
ve yiiriiyiig yollari yapilabilir.

1.45. 452 ada 1 sayiliparselin bir kism iizerinde bulunan &zel kiiltiirel tesis alaminda E=1.00"dir, hesap
edileniskanatabi ingaat alaninin%25’ iniasmamak kosuluylaticaret fonksivonu ver alabilir.

KONUTALANLARI

2

2.1. Bu alanlarda planda tammlanmig yapilagma sartlanm gegmemek kosulu ile mimari avan proje
dogrultusunda aynik, ikiz-ayrik ve blok uygulamalariyapilabilir.
2.2. -min.on bahge mesafesi=5 00 metre
- min.yan bahge mesafesi=4.00metre
- min. bina cephesi=8.00 metre
- min. binaderinligi=10.00metre
- min. parsel cephesi=25.00 metre
- min. parsel derinligi=30.00metre
- min.ifrazalam=1000metrekare’dir.
2.3. Konut alanlarinda yer alan miistakil trafo parselleri konut alanmi olmayip konut adasimin emsal

hesabimadahiledilmez.
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2.4,

2.5

3.6.

4.1.
4.2.

4.3.

aud.

ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. Il

B-3 simgesi verilen konut alanlanindaén ve arka bahge mesafesi3.00 m. olarak uygulanacaktir, Ancak,
komsu parsellerde yan bahge mesafesi birakilarak yapilmis ruhsath bina bulunmasi halinde yan
bahce mesafesi 3.00 m. olarak uygulanacaktir. Bina derinliginin7.00 m. nin altina diismesi halinde
ise, Istanbul Imar Yénetmeligi’ninilgilimaddesine gore uygulama yapilacaktir. B-3 simgesi olan
konut alanlarinda plan notlarinin 2.1., 2.2. ve 2.5. maddelerine gire uygulama yapilmaz.

Konut alanlarinda ada ya da parsel igcin belirlenen emsal dederi igerisinde kalmak ve emsal
alaminin %5%ini agmamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak
ve/veya konut bloklarinin  zemin ve bodrum katlannda projelendirilebilir. Uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacakur. Ayrica, parsel igerisinde konut

vapilarindan bagimsiz olarak yapilacak yapilari hmax=2 kat ve ingaat alam max=3.000 m?

¥l
geememek iizere ilge belediyesinceonaylanacak avan proje dogrultusunda yapilabilir,

TICARET ALANLARI

Bu bolgede ticari amagh yapilar, biirolar, ighanlari. gazino. lokanta. carsi, magazalar. bankalar,
oteller, sinema. tiyatro gibi sosyo-kiiltiirel tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir,

H.max.=Serbest lejandi getirilenticaret alanlarindaiist katlar konut olarak kullamlabilir.

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

Ticaret alanlarindaszel huzurevivapilabilir.

Ticaret alanlarinda:ozel egitim, 6zel saglik birimleriver alabilir.

Yeniyapilacak ifrazlardagegerliolmak lizere:

- min, parsel cephesi=25.00 metre

- min. parselderinligi=30.00metre

- min.ifraz= 1000 metrekare’dir.

AKARYAKITISTASYONU ALANLARI

Akaryakitistasyonlarindailgilikurum ve kurulug goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Bu alanlarda max. TAKS=0.50. max. KAKS=1.00 sartlarinda, ilge beledivesince onayli mimari avan
proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Akaryakitistasyonualanlarindaemsali asmamak kaydiylaticari fonksiyonlaryeralabilir.
REKREASYONALANLARI

Rekreasyon alaminda, E= 0.25 H=Serbest olup. ilge belediyesince onaylanacak mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

OZEL PROJE ALANI

Ozel proje alaminda emsal 0.30 dur. Ozel proje alanindaki bélge parki (tema park) ve diger
fonksiyonlarm simirlart ile emsalin fonksivonlar arasindaki dagilimi  Cevre wve Sehircilik
Bakanhi@i'nca onaylanacak kentsel tasannm projesine gore hazirlanacak avan projesinde

belirlenecektir,

f

lcerenkiy Mh, Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL Qavf: I 1 6
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr ayla



Avan proje Cevre ve Sehircilik Bakanhig veva ilce Beledive Baskanligi'nca onaylanacaktr.
Kentsel Tasarim Projesi veya Avan projeye gore belirlenen fonksiyonlarim sinirlar esas alinarak
imar uygulamasi (ifraz. tevhit, vb.) yapilacaktir. Yeniolusacak parsellerde emsale esas insaat haklan
ozel proje alamsimirlanigerisindekidiger parsellere transfer edilebilir.

6.2. Egimden dolayi agiga ¢ikan bodrum katlarin ticari amagl olarak kullanilacak kisimlari emsale esas
ingaat alaninin %50°sini gegemez. Bu alanlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu alanlar
proje siniriigerisindeki diger parsellere +0.00 kotu altinda kullanilmak sartiyla transfer edilebilir.

6.3. Ozel proje alanimn Cevre ve Sehircilik Bakanhi@'nca onayli kentsel tasarim projesinde bélge parki
(tema park) olarak ayrilacak kisimlarinda rekreatif amagh yapilar yapilabilir,bu yapilar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir ve emsale esas insaat alami planda belirlenen 6zel proje alam
yiiz6lgiimiintin %10’unu gegemez. Bélge parki (tema park) alanmdaki rekreatif amach yapilar,
lokanta, kafe, ¢ay bahgesi, biife, parekende satis birimleri gibi ticaret {niteleri, alisveris ve fuar
alanlari, showroomlar (sergi-satis), sinema, tivatro, lunapark, hayvanat bahgesi. miize. dini tesis,
sergi salonlart gibi kiiltiirel tesisler, ylizme havuzu. buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi)
gibi spor salonlari. su oyunlar ve su sporlari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlan destekleyendiger
fonksiyon alanlarive yapilardir,

6.4.  Ozel proje alaninda; fonksiyon dagilimi Cevre ve Sehircilik Bakanhig ‘ncaonayh kentsel tasanm projesinde
belirlenmek iizere bolge parki (tema park). konut, otel, motel ve rezidans gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafe,
cay bahcesi, biife, perakende satis birimleri gibi ticaret

6.5. iiniteleri. gok kath magaza ve cars: iceren ahgveris merkezleri, fuar alanlan, ofis, biiro, showroomlar (sergi-
satig), banka ve finans kurumlarin iceren is merkezleri. sinema, tiyatro, lunapark. hayvanat bahgesi, miize, sergi
salonlan gibi kiiltiirel tesisler, yiizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari,
su oyunlan ve su sporlari, hobi bahceleri ile bu fonksiyonlandestekleyen diger fonksiyonalanlarive vapilar yer
alabilir.

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

6.7. Ozel proje alanindaki fonksiyonlarda yap: yaklasma mesafeleri ve H=serbest olup, blok boyutlari.
sekli, gabarisi ve (iskan edilen bodrum katlar dahil) kat yiikseklikleri proje 6zelinde. kentseltasarim
ilkelerindeve mimariavan projesinde belirlenecektir.

6.8. Ozel proje alaninda, otopark ihtivacimi karsilayabilmek amaciyla, kentsel tasarim projesi ile
belirlenecek alanlarda, yeriistiinde yer alacak bitki &rtilsiinlin yasayabilecegiderinlikte toprak rtiisii
birakilmak sartiyla ilgilimiidiirliiklerin gériisii alinarak, ticari amagh yeralti kath otoparki  yvapilabilir.

6.9. Ozel proje alaminda kentsel tasarim projesine gore olusturulacak parsellerde ver alacak yapilarn giris
kotlari, vaziyet plaminda gosterilen ada igi yollar mahre¢ alinarak kot verilebilir ve bu alanlarda
daha 6nce yapilan dolgular hafredilerek tabii zemine erisilebilir ve binalara bu zeminden kot

verilebilir,

{
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6.10. Egimden dolay agiga ¢ikacak bodrum katlarda (0 kotunun altinda) iskan edilecek ve emsale
(E:0.30) esas insaat alanlanmin  %507sini  gecmeyecek alanlar. kentsel tasarim projesinde
belirlenecek bigimde konumlandirilabilir Bu alanlar bir ana yapi kiitlesinin altinda ver alabilecegi gibi
bagimsiz ve miistakil sekilde ve +0.00 kotu altinda kullanilmak sartiyla proje sinirlari i¢indekiayri
bir parselde de olusturulabilir.

6.11. Parsellerarasinda yeriistii ve/veyayer altindan yaya veya tasit gegigleri yapilabilir.

6.12. Ozel proje alam igerisinderayh sistemler, monoray ve/veya teleferik gibi yeriistii ve ver alti toplu
tasimasistemleri yapilabilir.

6.13. Istanbul Biiyiiksehir Beledivesi'nin (Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii)
05.07.2012 giin ve 292385 sayihyazisindabelirtilenhususlara uyulacaktir.

6.14. TEIAS Tiirkive Elektrik Iletim A.S. Genel Miidiirltgi'niin (1. fletim Tesis ve Isletme Grup
Miidiirliigii) 16.05.2012 giin ve 523 saviliyvazisindabelirtilenhususlara uyulacaktir.

6.15. Ozel proje alam lejantinda kalan alanda minimum 3000 m2 biiyiikliiginde “dini tesis alam”
ayrilacaktir.

NOT: 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 éicekii Halkali (Atakent) Toplu Konut Alam Revizvon Uygulama

Imar Plani ve bu plana iliskin 07.03.2011 tasdik tarihli uygulama imar plant degigikligi plan notlari iptal

edilerek 14.08.2012 tarih ve 13303 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligt Olur 'u ile yeniden diizenlenmistir.

3.4. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Tagimmazlarin tapu kayitlarinda son ti¢ yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Parsel

tizerinde 01.03.2013 tarih 6183 yeviye no ile kat irtifak: tesis edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsel, 20.01.2008-29.07.2008-05.05.2009 Halkah
Toplu Konut Revizyon imar Planinda Emsal: 1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullar ile “Ticaret
Alam™ olarak planlanmis iken 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Planinda Emsal:1,75 Hmaks: Serbest

yapilasma kosullan ile “Ticaret Alam™ olarak planlanmustir.

3.4.3. Kadastro Midiirliigii incelemesi

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

27.737.16 m? yiizél¢iimiine sahiptir.

W
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde ofis/konut/diikkan iinitelerini barindiran bir proje gelistirilmis

olup asagida parsel biinyesinde yer alan tagimnmazlarin ruhsat ve iskan bilgileri sunulmustur.

Yapi Ruhsat Belgeleri

BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAAT BB NITELIC BB m&{?l‘“
NO | TARIHI | NOSU NEDENI SINIFI ALANI ADEDI ADEDI
A 9.3.2012 124 YENI YAPI 3B 7.69833 DUKKAN 9 5
B 932012 125 YENI YAPI 3B 50.079,05 DUKKAN 49 6

) APARTMAN BINASI 252
Bl 9.3.2012 126 YENI YAP] 3B 16.701,37 _ - 28
OFIS VE ISYERI 7
B2 9.3.2012 127 YENI YAPI 3B 23.706.54 | APARTMAN RINASI 382 7
APARTMAN BINASI 23
B3 9.3.2012 128 YENI YAPI B 420711 - 8
DUKKAN |
o 9.3.2012 129 YENI YAPI 3B 19.580,25 DUKKAN 13 8
121.972,65 736
Yapi Kullanim lzin Beloeleri
INSAAT
BELGE BELGE . BB TOPLAM
o N SR I
HEOEND TARIHI NOSU *:n“tr' SON RUHSAT BiLGisl ADEDI | KAT ADEDI
A 22.12.2016 880 7.698.33 09.03.2012/124 9 3
B 22.12.2016 881 50.079,05 09.03.2012/125 49 6
B-l 22.12.2016 85 16.701,37 09.03.2012/129 259 28
B2 22.12.2016 884 23.706,54 09.03.2012/127 382 37
B-3 22.12.2016 843 420711 09.03.2012/128 24 8
C 22.12.2016 882 19.580.25 09,03.2012/129 13 6

3.6. Yapi 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 gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhik ve Iskdn Bakanh@
Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayill yaziya gbre Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek
adamlarninca ayn ayri {istlenilecektir.

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

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur .
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigii, mevecut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneginin tizerinde “diikkan. ofis ve rezidans

daireler barindiran bir proje” insa edilmesi olacaf goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda portféyiinde bulunan projenin tamalanmasi

durumunda elde edecegi gelirler toplami ve Emlaki Konut GYO A.S. nin gelir paymin tespitinin yam
sira Emlak Konut GYO A.$. talebi iizerine proje biinyesindeki 1 adet bagimsiz bsliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerlerinin de tespiti yapilmigtir. Emlak Konut
GYO A.S. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate

alinmistir, Kat irtifakina esas onayh bagimsiz bélim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsihg Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
istanbul ili, Kiigiikkgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, 800 ada 11 nolu parsel iizerinde

gergeklestirilen proje hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel igin Emlak
Konut GYO A.S. ile Dumankaya insaat Sanayi ve Tic. A.S. arasinda sozlesme yapilmustir.
Sozlesmede Arsa Satigi Karsihifin Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 270.500.000 TL+KDV. Arsa Satisi
Karsihigh Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 82.502.500 TL+KDV ve % 30,50 Arsa Satisi
Karsihig: Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

3.10, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu proje yapt kullamm izin belgesi almig fakat heniiz kat miilkivetine gegis

saglanamamigtir. Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri geregince soz konu
projenin Emlak Konut GYO A.S§. portféyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadig:

kanaatine varilmistir.
3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Rapora konu projenin konumlu oldugu 800 ada 11 nolu parsel 27.737,16 m* yiizdl¢iimiine
sahiptir,

e Parsel ticgene benzer bir geometrik sekle sahiptir.

e Parsel, dogudan batiya egimli bir topografik vapiya sahiptir.

e Proje kapsaminda A, B, B1, B2, B3 ve C Bloklar bulunmaktadir.

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

e Projede yer alan 736 Bagimsiz bélimiin bloklara gére dagilimi agagida tabloda gosterilmistir,
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BLOK NO B.B. NITELIGI B.B. ADEDI

Ditkkan 9

Diikkan 49

Mesken 252
o Ofs 7

B2 Mesken 382

B3 Mesken 23
< Dilkkan |

c Ditkkan 13

e Rapora konu bagimsiz béliim hakkinda genel bilgiler asagida tablo halinde sunulmustur.

Satisa Esas Briit

SIRA | Blok No Kap1 No Bulundufu Kat Kullamhs Sekli Yiinii Kullamim Alam
(m?)
1 B 14 I.Bodrum Kat DUKKAN GB 28.03

¢ Rapora konu ticari linitenin yerinde yapilan incelemeler sonucu zeminleri granit seramik,
duvarlan al¢1 siva+plastik boya. tavanlan siva+plastik boyalidir. WC’lerin zemin ve duvarlari
seramik kapli, tavam ise asma tavandir. Rapor ekinde onayh mahal listeleri de sunulmustur.

e Proje mevecut durum itibariyle %100 tamamlanmis durumdadir.

e Rapora konu bagimsiz béliim halihazirda bos durumdadr.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
e (Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Ulasiminin kolay olmasi,

e Kat irtifakinin kurulmus olmasi.

Olumsuz Ozellikler
¢ Projenin heniiz kat miilkiyetine gegmemis olmasi,
e Yakin cevrede gelistirilmekte olan ¢ok sayida projenin mevcut olmasi,

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yagsanan dalgalanmalar.

Y
J
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlar

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlammna gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agtklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

* Ahla ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalaca@i,

¢ Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tammnacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticr arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif: i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varhiklann her biri igin en 1yi deerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahg@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

! UDES ~Uluslararass Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyal

L,
i
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiini olusturan pargalarina pay ve istihkak avirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin vapilmasim
icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degieri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu ydéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlar kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fivati ve bunun tarihi,
konumu, bilytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
almir.

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

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranminin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla vapilir. Gelirlerin
indirgenmesi vaklasimmna gére bu Dirckt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki ydntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir vil igin {iretecedi potansivel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik Ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigr olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yOntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standarilart Faal flerme Degeri Tanmm
3 UDES ~Uluslararast Degerleme Standartlar:
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4.2.3. Maliyet Yaklasimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkl: fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmekiedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacad diisiincesi ile yeniden ingsa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmastir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapihr. Cahisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar: ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger
hesabi yapihir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas1 sdz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi mitmkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi1 Tamumlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doéniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullammm alanlarnna yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranini
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamilan Ydntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oranimin toplanmasidan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatiann olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orami” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigimi diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde deZerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine &zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimn tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanmilmasi,

Risk Primi

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

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢calismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmms ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 8zgii risk primi éngoriilmiistiir.

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

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm donemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut deferini, sermaye yatirimimin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansivel vatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmimn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramini bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

)
P,
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varbiklardan 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 tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varhikur. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin veni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satig fivatlanina iligkin verilere dayamilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhfin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biéliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarthidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1,
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50.2’sini erkekler, %49.8’ini ise kadmlar olusturdu.

Yillik niifus artig lmzi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2015 yilinda %92.1 iken. bu oran 2016 yilinda
%923 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orami ise %7,7 olarak gergeklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yihnda 6nceki yila gore artis gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken. kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yagin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sinak, 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
Onceki yila gore %1.,6 artarak %068 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram 1se %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran1 da %38.,3°¢
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Turkiye genelinde
2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizél¢timil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56. en kiiglik yiizdlglimine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.

4 Demografik veriler TUIK "nun vavintamis olduu Adrese Dayali Nitfus Kayut Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan alinmigtie.

4 ? . ;
T el ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il
igarenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 78
Tel:0(216) 573 96 96 -Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y



5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yihi Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yihmin Ocak ayindan bu yana, ABD’de secim sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
alginin normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmistr. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis tilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ay1

segimleri sonrasinda yasanan izl artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Son donemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’ve de portfoy girislen
artrigtir. Para politikasindaki sikilasma adimlannn etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yitkselmeye devam etmis, getiri egrisinin e@imi tersine donmiig, Tirk lirasinin seviyesinde ve
oynakh@minda disiis gozlenmistir. Diger taraftan. finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiyiimesi ge¢mis yillara gire giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yénelik kredi kosullarimin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk geyregi, déviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak tretici fiyatlan tizerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu donemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikseligin de etkisiyle fiyat artiglar hizlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ceyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ceyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki ceyrekteki gecici yavaglamanin ardindan yurt i¢i talep kaynakh olarak ilimli bir bilylime
kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiytimeye
katkis1 oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. [lk ¢eyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden oldugu belirsizlik artigi, is glicii
pivasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gecen yilin son ¢eyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.

i

ATAK Gayimenkul Degereme A.S. Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL Savfa | 29
Tel: 0(216) 57396 96 - Faks:0{216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr oay I



Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu
olacag! tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artis egilimi ile alinan destekleyici tegvik ve
tedbirlerin de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanmin yilin ikinci ¢eyreginden itibaren giic

kazanmasi beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yihi Ocak ay1 baginda d6viz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri
hareketliligin enflasyon gériintimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilagtirma
ger¢eklestirmistir. Bu ger¢evede, 12 Ocak 2017den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azalulmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
matjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, dier para piyasasi faizlerine de yansimistr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasasi faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde gerceklestifine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafk 1,12
TCME Fonlamas:® Bankclonn Pora Piyasalonnda Finonsman Maliyetlen
[2 Holokk Hareket§ Orclama. mlyce TL) 15 Ginltk Horecet Orinlame, Y]
= v
120 :mmm E— 120 13 : r:"m:;‘:' - 12
100 100
-] Bl
6D ]
&0 a0
20 20
o ']

S e e e W e wm wm

“nacrpnal Fonlama, gecel «20e08 5 Lovidahurun 03T Bananoan
saflanan donksmadr,
aynak: T0wE Kayroa: BS1, 1008,

2017 wyilimin basindan bu yana getiri efrisinin e@iminin tersine dénmesi para politikas
durusundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas:
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor doneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmusg. Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindna derlenmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sinirlar igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazig1 Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

bt -
|

T N ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. Il

icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 31
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.ir ayla |




Istanbul'a, yakn yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti. Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn harcket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karnigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik Sl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir,

Istanbul'un 14'% Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus iige Nufus iige Nufus iige Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 2480536 Gaziosmanpasa 495008 Silwri 155923
Arnavutkoy  215.531 Bevlikdlizd 244 760 | Glungobren 306,854  Sultanbeyll  309.347
Alagehir 405974 Beyogiu 245219 | Kadikoy 506.293  Sunangazi 505 190
Aycilar 407 240 Biyiikgekmece 211.000 | Kadithane 428.755 | Sile 31.718
Bafcuar 752.250 | gataka 65811 | Kanal 447 110 | Sighi 274 420
Bahcelievier 802931 | Cekmekdy 207 476 Kigukcekmece 740090 Tuzia 208 807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461.621 | Maliepe 471.052  Umranye 660 125
Basaksehir  333.047  Esenyuri 624 733 Pendik G46.375  Uskldar 534,636
Sayrampasa 269677 | Eyup 361 531 Sancaktepe 304 406 Zeytinburnu  292.313
Begikias 186.570  Fatih 425875 Sanyer 335.598 e " 7
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir, Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarnin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir,

5.3.2. Kiiciikcekmece ilgesi’

Kiigiikgekmece Ilgesi, 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yaymlanan 3392 Sayili Kanunla 1
kdy 25'i mahalle olmak iizere toplam 26 yerlesim veri olan ve Bakirkoy llgesi’nden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen hizmete girig tarihi ise 15.07.1988'dir. Ilge'nin yiizélgiimii kadastrodan
alman kayitlara gore 118 km*dir. Sahil uzunlugu 7 km. dir. Il merkezine uzakh@ ise 23 km. dir.
Sinir komsulan giineyde Bakirkéy, Marmara Denizi, batida Avcilar, Biiyiikgekmece ve Catalca,

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

* [Ige ve bilge hakkindaki bilgiler ve girseller esitl internet sitelerinden derlenerek haziclanmistir. . a
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Kiigiikgekmece adinin kayna@ oldukga tarusmahdir. Genel olarak kenarinda kuruldugu gélle
ilgili oldugu kabul edilir. "Cekmece" olarak anilan iki géliin boyutlariyla adlar uygunluk gistermez.
Biiylikgekmece Goli'nden daha biiyiik oldugu halde tam tersi bir ad tasimasinin genel kabul géren
agiklamasi, goliin deniz baglantisini saglayan gecit lizerindeki kopriiniin kiigiikliigiidiir. Osmanh
doneminde yazilmig birgok batih kaynakta bu képrii, "Kiigiik Képrii" anlaminda "Ponte Piccolo”
adiyla geger. iki gole de verilmis olan "Cekmece" adimin, balik tutmak icin denize agilan gegitlerde

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

Konumu ve Cografyasi

istanbul 1li’nin bati yakasinda yer alan Kiiciikcekmece [lgesi, Marmara Bol gesi'nde Catalca-
Kocaeli boliimii Catalca Yarimadas: {izerinde yer alan bir konuma sahiptir.

Doguda D100- TEM Baglanti Yolundan baslayip batida Kiigiikgekmece Gélii'ne; giineyde
Marmara Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda
Trakya Yarimadasi’mn dogu-giineydogu kismina kargilik gelmektedir.

Asya-Avrupa baglantisin1 saglayan Transit European Motorway (TEM-E80) ve D100 (ES5)
gibi 6nemli karayollarimin yam sira Sirkeci merkezli Avrupa’ya uzanan demiryolu afinin iizerinde
bulunmaktadur.

Kiigiikgekmece Ilgesi, deniz seviyesine yakin yiikseltisi hafif dalgah rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir. Genis diizliikler halinde az dalgah (engebeli)
bir alana yayilmustir. Deniz ve gol kiyilarinda igerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde
viikseklik 200 m. bulur. Vadiler oldukga belirgin gériiniimdedir, ilgedeki géliin morfolojik (bigim)
yapisi nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yali) géliidiir. Diinyada pek ender olusan lagiin gollerden
birisidir. Iige smirlarinda kalan akarsular uzunluklan, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir
kesimi hizli kentlesme ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlari iginde kalmis olduklan
icin sanayi ve kentsel atiklarn denize bosaltan derelere doniismiistiir. Bashicalan ise Nakkasdere.

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

Sesyal Hayat
ilgenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plam ve teknik sartlara uygun

yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildiigii ilcede. 1990'lardan baslayarak "toplu konut"
vapilagmalan da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolu’nun bu bolgeden gegmesi, ikitelli ile Istanbul
arasindaki ulasim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu bblge énem
kazanmaya baslamistir. Ote yandan gozle goriilir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi

yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmmstir,

[
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Kiigiikgekmece Ilgesi. esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Ilgede 200'in {izerinde
biiyiik fabrika, sanayi-ticari siteleri ile il¢e simrlarinda bulunan Belediye'yve kayith yaklasik 10,000
sanayl isletmesi ve atdlye mevcuttur. Bu nedenle de. niifusun yogunlugunun isciler ve onlarn
ailelerinden olusturdugunu soyleyebiliriz. llgenin simrlan iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi
kapasiteli Atatiirk Olimpiyat Stad1 ve 49 kooperatif ve 33.000 i yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi gibi yatinmlarla ilge hazh gelisimini stirdiirmektedir.

2010 Avrupa Kiiltiir Bagkenti Istanbul'un Kiiltiir [lgesi Kii¢iikgekmece'de modern mimarisi ve
teknik agidan son derece donanimhi altyapisiyla. her tiirlii sosyal ve kiiltiirel etkinligin rahathikla
gergeklegtirilebilecegi Cennet Kiiltiir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkah Kiiltiir ve Sanat Merkezi
(HKSM) ve Sefakdy Kiiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) mevcuttur

Kiigiikcekmece flgesi Gayrimenkul Piyasasinin Durumu

Kiigiikgekmece Ilgesi biinyesinde birgok iist 6lgek projenin planlaniyor olmasimin, rayh sistem
yollarinin gilizergahinda yer almasimin ve gayrimenkul sektoriindeki 6nemli oyuncularin bu bilgede
yatimlarinin devam ediyor olmasi bugiin i¢in bélgenin degerini artirmakta oldugu gibi yapilmas:
hedeflenen projelerin hayata ge¢mesiyle de daha kiymetli bir bolge olacagi yoniinde fikir
vermektedir.

llge biinyesinde yapimi devam eden ve yapilmasi tasarlanan diger projeler su sekildedir;
Modern ve yiiksek kapasiteli bir banliyé demiryolu sistemiyle Istanbul’daki iki yakayi birbirine
baglayacak olan Marmaray Tiip Gegit Projesi, Avrupa yakasinda bulunan Kiigiikgekmece Ilcesi’nde
konumlu Halkali ile Asya yakasinda bulunan Gebze Ilgeleri’nde gayrimenkul fivatlarina yansimakta
olup bu yansimanin devam edece@i 6ngoriilmektedir.

Tema Park. Tirkiye'nin en biiyiik fuar ve kongre merkezi olacak olan vizyon proje, AVM,
Otel ve Ofis alam olarak projelendirildi. Kiigiikgekmece Malezyali mimar Ken Yeang'in tarafindan
tasarlanan Kiigtikgekmece Meydam Kentsel Tasarim Projesi ile bélgenin ekolojik park haline

gelecegi ongoriiliiyor.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi

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

Degierlemesi yapilacak taginmazlarn veya projelerin dzelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu projenin ingaat igleri tamamlanmusg, kat irtifaki kurulmus, yap1 kullanma izin
belgesi alinmig fakat kat miilkiyetine heniiz gegilmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak lizere. ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri vapilara
iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahigveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamammn veya ayn
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmas: halinde. anilan yapiya
iligkin olarak yap1 kullanma izninin ahnmas1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazm
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Rapor konusu projenin yapi kullanim izin belgeleri ahnmistir fakat kat miilkiyetine
geciy heniiz saglanamamistir. Bu bilgilerin 1Zinda proje biinyesindeki bagimsiz béliimler
heniiz kat miilkiyetinin kurulmamasindan dolay rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi Yéntemi
kullamimigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri

Yaklasimi Yéntemi kullanilmigur. Ikinei yontem olarak “Gelir Yaklasimi™ kullanilmustir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Taginmazlarin satig degerlerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bélgedeki

satisa sunulmusg konut ve isyeri emsalleri incelenmistir.
Satihk Arsa Emsalleri:

¢ Sahibinden (545 719 77 01): Yarimburgaz Mahallesi'nde 0 Ada 1257 parselde konumlu,
“Konut Alan1™ imarh, Emsal:0.90 yapilagsma sarti olan 908 m? arsamin 2,100.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.313.-TL/m?)

b
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e SMF Grup Gayrimenkul (530 885 37 15): Yarimburgaz Mahallesi’nde 0 Ada 465 parselde
konumlu, “Konut Alam™ imarli, Emsal:0,60 yapilasma sarti olan 626 m?® arsanin
1.350.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.157,-TL/m?)

e Century 21 Gayrimenkul (212 669 96 96): Konu projeye yakin konumda Sinpas Koru
Projesine bitisik oldugu soylenilen 42683 m?* 1,25 Konut+Ticaret Alam imar fonksiyonuna
sahip arsamn 145.975.860 TL bedel ile satlik oldugu bilgisi ahnnustir. (Birim Deger: 3.420.-
TL/m?)

* Poyraz Gayrimenkul (532 590 34 10): Kiiciikcekmece, Yannmburgaz Mahallesi’'nde 0 Ada
333 parselde konumlu, 600 m? yiizél¢limli, “Konut Alan1” imarh, Emsal:0,60 yapilasma sarti
olan, arsanin 975.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 1.625.-
TL/m?)

Satilik isveri Emsalleri:

* Remax Extral (533 730 05 84): Konu tasinmaza yakin konumda, Bosphorous City
icerisinde, 100 m?, 1 bélimli, dilkkkanin 1.500.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisine
ulasilmigtir. (Birim Degeri: 15.000 TL/m?)

e Redzonem Tema istanbul (545 234 26 27): Konu tasinmaza yakin konumda, Bosphorous
City igerisinde 90 m?, 2 béliimlii, diikkanin 1.450.000 TL bedel ile saulik oldugu bilgisine
ulasilmisur. (Birim Degeri: ~16.111 TL/m?)

¢ Acvioglu Gayrimenkul Damgmanhk (533 365 73 63): Konu tasinmaza yakin konumda,
Bosphorous City i¢erisinde 100 m?, 2 boliimlii, ditkkanin 1.500.000 TL bedel ile satilik oldugu
bilgisine ulagilmigtir. (Birim Degeri: 15.000 TL/m?)

¢  Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 731 74 40): Konu taginmaza yakin konumda, Kanuni
Sultan Silleyman Hastanesi karsisinda, kiracili, cadde iizeri, 6.500 TL+KDV Kkira getirisi olan,
100 m?, 2 boliimli, ditkkanin 1.195.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir.
(Birim Degeri: ~ 11.950 TL/m?)

¢ Yeditepe Aslan Gayrimenkul (546 731 74 40): Konu tasinmaza yakin konumda,. dersane
kiracily, 1. Y11 10.000,TL+KDV, 2. YIL 12.000,TL+KDV 10 y1llik kira kontrati bulunna,

e 155 m’, 4 bblumli. dikkanin 2.450.000 TL bedel ile satihik oldugu bilgisine ulasilmstir.
(Birim Degeri: ~ 15.806 TL/m?)

» Simya Rezidans ve Yinetim Sistemleri (549 409 39 03): Konu taginmaza yakin konumda.
Bosphorous City Carsida, 203 m?, 1 bgliimli, diikkamn 2.000.000 TL bedel ile satilik oldugu
bilgisine ulagilmigtir. (Birim Degeri: ~9.852 TL/m?)
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¢ Yeditepe Aslan Gayrimenkul (542 840 59 40): Konu taginmaza yakin konumda, Atakentin
bilinen lokasyonunda kurumsal market kiracili, 10 yillik ayda 12.000,TL+KDV kira kontrati
bulunan, 3 boliimli, 450 m? diikkanin 3.750.000 TL bedel ile satihk oldu@u bilgisine
ulasilmistir. (Birim Degeri: ~ 8.333 TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satig ofislerinde gortismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

Emsaller rapor konusu taginmazlar ile aym projede ve yakin ¢evresinde bulunan markal

projelerden alinmistr.

6.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapimn giinfimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayr irdelenmistir,
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmustir,

#

wwwiatakgd.comts ' ATAK Gayiimenkul Degereme A.S. Il
lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd.Sadhk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa| 38
Tel: 0{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.r ayfa |3



6.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar 6zellikleri ve benzer dzelikleri

gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiylikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlanina gore degiskenlik gdsterdifi tespit

edilmistir. Asagida rapor konusu taginmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.
DUZELTME KRITERLERI EMfAL EM;SAL EM.:;AL EMfAL
YUZOLCUM (m?) 908 626 42683 600
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 2313 2157 3420 1625
PAZARLIK PAYI 10% 0% 15% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRiM DEGER (TL/m?) 2081.7 2157 2907 1625
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -10% -15% 5% -15%
KONUM DUZELTMESI 25% 20% -20% 25%
iMAR FONKSiYONU DUZELTMESI 20% 30% 5% 20%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 2810295 | 291195 | 26163 21125
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~2600
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Tiim bu veriler isiginda proje kapsamindaki parselin mevcut 6zellikleri, yapilasma yogunlugu,
yiizdlgiimii, imar fonksiyonu dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor konusu parselin

birim ve toplam degeri asagida tabloda gosterilmistir.

: P, BIRIM DEGER TOPLAM DEGER

ADA | PARSEL YUZOLCUMU (m?) (TL/V?) (TL)
(72.116.616,-)

800 11 21.737.16 2.600.- ~ 72.117.000,-

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu parsel tizerindeki projenin meveut durum itibariyle vasal izinleri alinmis ve

ingaati tamamlanms durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.den aliman hak edis bilgileri
dogrultusunda ingaat seviyesinin %100 oldugu Ogrenilmigtir. Meveut durum degeri bu bilgi
dogrultusunda hesaplanmustir.

Rapor konusu tasinmazlarin yapi ruhsatinda 3B sinifinda olduklan gériinmektedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanh@’nin 2017 yili birim maliyet tablolarina gére 3B sinifi yapilarin birim maliyet
degeri ise 838 TL/m*dir.

Ancak projenin detaylan ve mahal listesi incelendiginde, yam sira B1 ve B2 bloklarin yam
yiiksekliklerinin 84 m. iistiinde olmasi durumu g6z éniinde bulunduruldugunda I1I-B maliyetinin

oldukga iistiinde maliyet olacag: kannatine varilmis ve bloklarin deger tespiti bu kriterler g6z dniine

alinarak yapilmistir.

Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizol¢iimii bazinda 120,-TL/m?

olacag referans alinmig ve agagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplannustir.

. Birim Toplam Deger
Blok No Etr::f:: Ruhsat No ;: . ':f::l' Kat Adedi | Deger d — =
(TL/m?)

A 9.3.2012 124 3B 7.698,33 5 1250 9.622.912,50

B 932012 125 3B 50.079,05 ] 1250 62.598.812,50

Bl 9.3.2012 126 3B 16.701,37 28 1600 26.722.192,00
B2 9.3.2012 127 3B 23.706,54 37 1600 37.930.464,00
B3 9.3.2012 128 3B 420711 8 1250 5.258.887.50

C 9.3.2012 129 3B 19.580,25 8 1250 24.475.312,50
(Cevre Dilzenleme, Aydinlatma vs. (Maktuen) 3.328.459.20
169.937.040.20

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %100 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

% 100 x 153.106.795,00 TL = (165.937.040,20) ~ 165.937.000- TL olarak hesaplanmstir.

{4
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Maliyet Olusumlar Yaklasimi Analizine Giore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 72.117.000.-
Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 165.937.000,-
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL.) 238.054.000,-
Yiiklenici/Girisimei Kari (%45) 107.124.300.-
Projenin Meveut Duurm Itibariyle Piyasa Degeri 345.178.300,-

Stz konusu projenin ingaat isleri tamamlanmis olup mevcut durum itibarivle arsa ve insai
vatinm degeri bilesenlerinin igerisinde yiiklenici kar1 da bulunmaktadir. Bu oramin yaklasik %45
olacagr varsayilmistir. Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 30,50 dir.
Meveut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. nin hasilat pay1 yaklasik 105.279.382 TL

hesaplanmustir.

6.3. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi
Bu ybntemde proje blinyesinde yer alan yapilarin satis deerleri dikkate alinarak yillar

igerisindeki nakit akimlar1 hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin degeri, proje
gelistirilmig arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu giine tasinmig giincel degerlerine
ulasilacakur.

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 30,50 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel {izerindeki satilabilir

ingaat alanlar1 agagidaki tabloda sunulmustur.

e Projede toplam satilabilir alan 54.642 m? dir. Asagida kullanim amacmna gére dagilimlan
sunulmustur.

SATILABILIR

ALAN
DAIRE 40.799.62
DUKKAN 13.404,05
OFIS 438,33
TOPLAM 54.642,00

e Satilabilir alanlar, ekte sunulan kat irtifakina esas onayh bagimsiz béliim listesinden alinmistir.
Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.

Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmstir.
e Nakit akiglar hesaplar yapilirken tim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullamlan tiim varsaymmlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik

basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmsgtir.
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e Proje genelinde m?* bazinda konut birim degeri ortalama 4.200.-TL/m?, ofis birim degeri
6.700,-TL/m?, diikkan birim degerinin ise 13.000.-TL/m? olacag: kabul edilmistir.

e Projede mevecut satis oranlari dikkate ahindiginda konut satiglarinin %95 inin 2017 yilinda,
%Sinin ise 2018 yilinda tamamlanacag, diger {nitelerin tamammin 2017 yilinda satislarinin
lamamlanacagi varsayilmisgtir.

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

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

analizi ekteki tabloda gisterilmistir.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri yaklasik

348.175.347,-TL olarak bulunmustur,

Gelirlerinin Bugiinkii DeZeri (TL) 348.175.346.73

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: Oram 0.30500

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 106.193.480.75

6.4. Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde vapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin Istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Halkal
Mabhallesi 800 ada 11 nolu parsel iizerinde yer alan Dumankaya Miks Projesi’nin meveut durum
itibariyle ingaat igleri tamamlanmugtir. Satiglarin da biiylik oranda tamamlanmis olmasi gelir
yaklagimindaki tahmin ve projeksiyonu en aza indirgemistir. Her iki yéntemde hesaplanan degerler
birbirlerine olduke¢a yakin olup giivenli tarafta kalmak adina Maliyet Yontemi ile ulasilan degerin
projenin toplam degeri olacagi kanaatine varilmistir. Buna gore rapor konusu projenin pazar degeri
345.178.300 TL, Emlak Konut GYO A.S. hasilat pay1 (%30,50) 105.279.382 TL olarak takdir
olunmugtur. Yam sira Emlak Konut GYO A.§.nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1 adet
ditkkan nitelikli bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel

piyasa rayi¢ degerleri hesap ve takdir edilmistir. Bu deger rporumuz ekinde tarafimiza sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili. Kiigiikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi'nde konumlu 800
ada 11 nolu parsel izerindeki Dumankaya Miks Projesinin meveut durum itibariyle toplam degeri ve
Emlak Konut GYO A.S§. paymna diisen degerinin tespitine yoneliktir. Projenin bulundugu yer,
civarimin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari, proje mahal listesi, yapilarin insaat sistemi, iscilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayh
piyasa arastirmasi yapilmustir.

TL USD
Projenin Toplam DeZeri 345.178.300 100.635.073
Projenin Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Deferi 105.279.382 30.693.697

*  Raporlaritn wibaryle TCMB doviz sang kuru 3.43 TL kullaninngor.

& Degerleme, Turk Lirast Para birime ile galiplmeg ve raporlanmignr.

® Ko gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hilkiimleri geregince, Gayrimenkul Yatrom Ortaklign portfoyiine proje
olarak bulunmalktady. Gayrimenkullerin Sermuave Pivasasi Mevouat Hukiimieri geregince sansinda herhangi bir sakmca
bulunmadign kemaatine varimigir.

*  Bu rapor ilgii Sermaye Pivasas: Mev=uan hitkiimierine gore hazirlannngnr,

s 20024480 senal Bakanday Kurwly Karar de nel alam 150 m?* 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alant 150 m? ‘niv vistiinde
olan konut teslimlerivle iy veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygnlanmestiv. 0100201 3 tarihinden sonra
ngaat ruhsatt alman, (Afer Riski Alundeki Alanlarm Donigtiridmesi Hakkinde Kamm kapsaminda rezerv yapi alant ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli vapitarin bulundugue yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL aras: olanlar %l
aramnda, 500-999 T arast olanlar %68 oramnda, 1000 TL ve tizeri olaniar %18 oramnda KDV ve abi olacaknr,

¢ Busayfa, bu degerleme raporumn ayriimaz pargast olup bagimsiz kullanilamas.

¢ Rapor kopyalaronn kullanimlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz soriemiv degildir.

Saygilarimzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lilenfYASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
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Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu sureti ve TAKBIS kayitlan

| adet Bagimsiz Biliim Deger Tablosu

Yapi ruhsatlart ve Yapi iskan belgeleri

Onayh bagimsiz bolim listesi ve onayh mahal listesi

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drekleri

Gavrremsnbat
Iayrinmensuyl

S

: "‘}5} |:.-'s: 1B8rleme A
ATAK Gayrimenkul Degeremié A.S. Il

lgerenkey Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Savh I 43
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakad com tr Sdyia



