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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyiikiimliiliikleri belirleyen 20.07.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 15.09.2017 tarihinde, 2017/0203 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK'in beyam asagida maddeler halinde siralannustir,

BEYANIMIZ

“'."'

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

b

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu;

b4

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

ihiskimiz olmadigimi ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

h 4

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargmizin olmadigini;

v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigimi:

b7

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

h

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmi§ oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii yva da ona iliskin miilkivet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi.

# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden volda Uluslararas: Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

ATAK

Dederieme AS.

ATAK Gayrimenkul Degerieme A.S. Il
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emilak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

SOZLESME TARIHI 20.07.2017
DEGERLEME TARIiHI 13.09.2017
RAPOR TARIHI 15.09.2017
RAPOR NO 2017/0203

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Istanbul 1li Aveilar figesi Tahtakale Mahallesi 633/2, 678/11
Numaral: Ada/Parseller

KOORDINATLARI

633 Ada 2 Nolu Parsel : 41.071676, 28.71143
678 Ada |1 Nolu Parsel: 41.072007, 28.70929

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'nin olan 633 ada, 2 nolu parsel
ile 678 ada, 11 nolu parselin tapu bilgilerine ait detaylar i¢in Bkz.
Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmazlar, 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule
Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plani kapsaminda olup 633 Ada
2 Nolu Parsel: Ticaret Alani, E:2.00 H:Serbest, 678 Ada 11 Nolu
Parsel: Ticaret Alani, E:2.00 H:Serbest olup detaylan igin Bkz.
Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Ebruli Ispartakule Projesi'nin meveut
durumda ve tamamlanmas) durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 52 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
deZerinin tespiti igin hazirlanmistir,

TL usD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

$0.192.900,00 23.311.889.53

Projenin Meycut Durumuyla Emiak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri

72.044.900,00 20.943.284 88

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri

353.736.588,00 102.830.403 49

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

Gelirlerin Bugiinkii Degeri

132.000.000,00 38.372.093.02

Rapor tarifi ttibari ile TOMB USD déviz sang kuru 3,44-TL olarak alowmgnr.
Komu gayrimenkulierin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat Hiikiimleri geregince: Gavrimenkul Yatrim Ortakl 121 portfiviinde “Proje” baghg

altngda bulunmalarinda herhangi bir engel bilunmamakadir,

Bu rapor igili Sermaye Pivasasi Mevouan hakiimlerine gire hazirlanmignr.

KDV aranfar: giincel mevzuat dogrultusunda ekli tabloda dagitlmigir,

Bu sayfa, bu degerleme raporwmn aveilmaz parcast olup bagimsi= kullanilamaz.

Rapor kapyalarut kullanumlars halinde ortaya gikabilecek somclardan sirketimiz sovamby degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

www.atakgd.com.tr

ent ¥ ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

\

Dilara DiNcYﬂRER
(SPK Lisans No:401437)

B ATAK
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Sayfa | 2
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢cbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkivet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadi@ kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sckilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

» Degerleme uzman eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadifii kabul edilmisgtir.

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkist olmas1 amaciyla kullanilmigtir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamahdir.

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

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci géz ntine alinarak
yaptlmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanminin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerleme uzmam mulk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadifi dngériiliir. Bu
konu 1le higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda vetkili ve veterli bir uzman calistirabilir,

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin

degildir, Bu nedenle gériildiigii kadan ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadig: kabul

edilmistir,
» (Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.
» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢ahismalari. "Cevre

Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme caligmas: yapilmistir.
’ GU}'rimenkuJ gL7
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.09.2017 tarihinde. 2017/0203 rapor numaras: ile tanzim
edilmigtir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Avcilar ilgesi. Tahtakale
Mahallesinde konumlu 633 ada 2 nolu parsel ve 678 ada 11 nolu parsel {izerinde yer alan “Ebruli
Ispartakule Projesi™ nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri. projenin mevcut durum degeri
ve proje kapsaminda yer alan 52 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve
sOzlesme geredi tespiti i¢in hazirlanmistir.

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 deferleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir.

14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 15.09.2017 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 20.07.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadi@ina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfdytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII.
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Gayrimenku]
Degerlame A,

ATAK Gayrimenkul Degeriena’A.s. Il

lcerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Sania i &
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir / Istanbul
ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@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 :  Yiirtirlitkkteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule davali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gbrmiis degerleme
standartlan ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

iIZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayvili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun gorlsiildiigii Kurul
Karar Orgami'nin 16.02.2012 tarth ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Y&netmelifin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veva gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi

verilmistir.
3 /Gaynmcnkulgj
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p 5.

223,

Miisteriyi Tamitic: Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSiM 10216 579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklanna iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirim 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 bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Stmirlamalar
Bu ¢aligma, istanbul 1li, Aveilar Ilgesi, Tahtakale Mahallesinde, 633 ada 2 nolu parsel ve 678

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

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

proje kapsaminda yer alan 32 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti i¢in

hazirlanmistir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

¥/ ATAKZ
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, istanbul ili. Aveilar flcesi, Tahtakale

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

Rapora konu taginmazlarin bulundugu bolge, belediye idari simirlarina gére Tahtakale
Mabhallesi simirlan igerisinde yer almaktadir. Tahtakale Mahallesi, Aveilar ilge Merkezi’nin ve T.E.M
Otoyolu'nun kuzeyinde, Eski Istanbul Caddesi‘'nin bausinda yer almaktadir. Konu tasinmazlar,
Ispartakule ve Bagakgehir Ilcesi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahallelerine komsu konumdadir.

Taginmazlara ulagim; Mahmutbey Giseler’den sonra 0-3 Kuzey Yanyolu'na baglanilip
yaklagtk 5 km. sonra Eski Istanbul Caddesi'ne girilerek yaklagik 1.5 km. ilerlenerek saglanir.

Taginmazlarin yakin gevresinde Ispartakule Koza Evleri, Banu Evleri. Unikonut ve Studio 24

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

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

km. mesafededir.

Ny
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmugtur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.
it :  Istanbul

flgesi  :  Availar

Mahalle :  Firuzkoy

Maliki : Emlak Konut GYO A.S.

Hissesine
o G T R Diisen
Adalarsel | Niteligi Y"’(‘::I'i;'"‘“ “fffs' Arsa | Cilt |Sayfa| Tarih | Yev.
Miktar
(m?)
633/2 Arsa 19.915.64 1/1 19.915.64 | 122 | 12023 | 03.04.2015 | 6909
678/11 Arsa 21.252.85 1/1 21.252.:85 | 124 | 12251 ]08.11.2016 | 24421

Not: Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamistir, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$.'nin talebi iizerine 52 adet bagimsiz bolimiin deger tespit
¢aligmas: tarafimiza sunulan onayh bagimsiz bsliim listesi dikkate alinarak yapilmistir. is bu liste

rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gbre. rapor konusu parseller
lizerinde herhangi bir not bulunmadi@: tespit edilmistir.
Rapora konu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde
gayrimenkul yaturim ortakliklart portfoyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda bir engel olmadig goriis

ve kanaatine vanlmistir.

ATAK
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

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

Sehircilik Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde “Avcilar flgesi 24.12.2013 Tadilli Hali ile

30.09.2013 Onanh Ispartakule Toplu Konut Alan1 Revizyon ve [lave Uygulama Imar Plani"na gore

Ticaret Alam olarak belirlenen bolge igerisinde kaldiklari Ggrenilmistir. Imar Plamna gére

yapilagsma sartlari: Emsal:2.00 ve H: Serbest seklindedir.

www.atakgd.com.tr
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678 Ada 11 Nolu Parsel
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ISTANBUL ILI, AVCILAR ILCESI, ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1000
OLCEKLI REVIZYON VE iLAVE UYGULAMA iMAR PLANI
(30.09.2013-24.12.2013-24.07.2014 T.T)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan, plan paftalan. plan notlar ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2. Bu plan kapsaminda, deprem yonetmeligi, sifinak yonetmeligi, otopark y&netmeligi, ISKI
yonetmeligi, karayollar kenarina yapilacak tesisler hakkindaki yénetmelik, su kirliligi yonetmeligi
ve ilgili yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum gériigleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Cevre ve Schircilik Bakanlii'nca onaylanan mikro bélgeleme ¢alismalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. Ingaat yapim agamasinda hazirlanacak olan ayrintih zemin etiid raporlari onaylanmadan
parsel bazinda uygulamaya gegilemez. Uygulama asamasinda zemin etiidiinde belirtilen hususlara
uyulacakur.

4. Yapilacak her tiirlii binada “Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi™ Hiikiimlerine uyulacaktir.
5. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghk giivenli yapilasma, estetik ve cevre
sartlari ile ilgili mevzuat hitkiimlerine TSE tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir,

6. Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati atk yonetimi vb. yontemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacaktir,

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

8. Slirdirlilebilir enerji kaynaklanmin etkin ve verimli olarak kullamlmasma yénelik tedbirler
alinacaktir.

9. Bahge sulamasinin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

10. Bina cepheleri veya ¢atilarda giines enerjisinden yararlamilacaktir.

11. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS in uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
12. 5378 Sayih Engelliler hakkinda Kanun ve bu kanun kapsaminda. Planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal teknik altyap: alanlarinda ve yapilarda Tirk Standartlari Enstitiistiniin ilgili
standardina uyulacaktir,

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

14, Imar uygulamas ilgili idarenin belirleyecedi etap sinirina gére yapilabilecektir, Daha dnceden
imar uygulamasi ile olusan parsellerin bu plan ile értiismesi halinde imar uygulamasi sarti aranmaz.
15. Imar plamyla miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet simri plan sin olarak kabul
edilecektir.

16. Planda konut, 6zel saghk, ozel ilkogretim, dzel ortadgretim, ticaret ve konut disi kentsel calisma
alanlarinda olugturulabilecek en kiiglik parsel 3000 m*'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.

17. Yap: emsali (Maksimum Insaat Alani) net imar parseli iizerinden hesaplanacakur. Hmax-serbest
olarak belirlenen imar adalarinda zemin iizerindeki kat sayis1 40 kati gecemez.

18. Bu plamin onay tarihinden 6nce ingaat ruhsati alan yerler hari¢ olmak iizere, planlama alaninda
kentsel tasarim projesi onaylanmadan uygulamaya gecilemez kentsel tasarim projesi etaplar halinde
yapilabilir.

19. Bir parselde birden fazla yap: yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek
mimari projelere gore ada-parsel iginde farkli oranlarda dagitilabilir. Miilkiyeti aym malikte
bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak {izere ve insaat alam
toplaminin %20°sini gegmemek {izere KAKS degeri adalar/parseller arasinda kaydirilabilir, Bu
durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

20. Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira, ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlar aym ada
igerisinde ayr ayr ve birlikte kullamlabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve ayni ada igerisinde
farkh kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kaz1 ve dolgu yapilarak diizenlenebilir, Diizenlenmis zemin
tabii zemin olarak kabul edilecektik. Binalarin giris kotlan vaziyet plaminda belirlenir binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir ancak topografya ozelliklerinden dolay1 yol ve parsel zemini

7 ATAK 7
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arasinda daha uyumlu iligki kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandinlabilecegi gibi adalarda tabii
zeminin korunmasina Gzen gisterecek sekilde bir lgii sinirlamasina bagh kalmadan tesviyeler
vapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin tizerinden kot alabileceklerdir.

21. Imar adalarimn yol cephesinde bulunan yol kenar pasif yesil bantlardan ve rekreasyon
alanlarindan arag giris ¢ikisi yapilabilir.

22. Bafimsiz ¢ati kati ve gekme kat yapilamaz. maksimum %40 ¢ati meyili iginde alt kat ile baglantih
ve alt katin alaninin %30’unu gegmemek kaydiyla ¢ati arasi mekan olusumuna gidilebilir. %40 gati
egimi i¢inde kalmak sartiyla gat1 sekli serbesttir.

23. llgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvaffakati alinarak yapi adalari
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tagit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

24. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay: a¢iga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢cikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis. sifinak. su deposu, tesisat odas: otopark vb.) olarak kullamlabilir.
25.Ttim yap: adalarinda yerlegim planlan ve bahge tanzimine gore hafrivat ve dolgu yapilabilir ancak
dogal arazi yapist olanaklar dahilinde korunacakur. Apartmanlarda bodrum kat yapilmamas
durumunda miigtemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ile kapic: dairesi. vb.) ve yan
kapali ¢ocuk oyun alani zemin katlarda diizenlenebilir.

26. Konut yapi adalarinda yapi yaklasma siirlari diginda 25m?*’yi gegmeyen bekei kuliibeleri
vapilabilir emsale dahil degildir

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

28. Kentsel ve sosyal altyap alanlarinda ve resmi kurum alanlarina iligkin ilgili kurum ve kuruluslarmn
uygun gorisii alinarak imar plamina ve plan notlarina aykin olmamak kaydiyla uygulama avan
projeye gore vapilacaktir.

29. Parsel simin igerisinde zemin iistii otopark vapilabilir. Planlama alam igerisinde yap: adalarinda
¢ekme mesafesi iginde kalmak kaydi ile zemin altinda kapali otopark yapilabilir.,

30. Planlarda yesil alan, spor alani, meydan ve yol gibi kamuya agik alanlarin zeminaltlan ilgili
kurumlann (Ulasim Daire Baskanhgi, Park ve Bahgeler Midiirliigii, Zemin ve Deprem inceleme
Miidirlagt, Emlak ve Istimlak Daire Bagkanh@ vb) uygun goriisleri alinarak uygulama asamasinda
ulagim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karari alinarak zeminalti katli otopark yapilabilir.

31. Park alanlarinda imar plam tadilati yapilmadan 50 m?’yi gegmeyen yer alt ve yeriistii trafolar
yapilabilir

32. Mimari ¢6ziimlerden dolay: geriye dogiru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

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

34. Planlama alani igerisinde bu plan onama tarihinden nce ruhsat alanlar disinda kalan konut, ticaret
ve donati alanlarmin otopark ihtiyact birim bagina en az 1 kapah otopark olarak hesaplanmak sartiyla
Istanbul Otopark yGnetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde parsel/ada
biinyesinde ¢oziilecektir. Yapi adalanmn bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri
korumak kosulu ile kapal otopark yapilabilir. Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil degildir.
35. Planda ticaret olarak gosterilen alanlarda: biiro, is ham gazino, lokanta, ¢arsi, ok kath magaza,
banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire. ofis, sosyo kiiltiirel tesis. yonetim ile ilgili tesisler,
ozel egitim tesisleri, 6zel saglik tesisleri gibi kullanimlar yer alabilir.

36. Konut Disi Kentsel Calisma Alanlarinda; Igerisinde Motel, Lokanta ve Ahs-Veris tniteleri de
bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler, Dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve ¢evre saghg
yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayiwci parlayici ve yanici maddeler icermeyen
depolar yapilabilir.

37. Akaryakit Bakim istasyonlarinda Ilgili Kurum ve Kurulu gériisleri dogrultusunda uygulama
yapilacak olup, Akaryakit, Likit Petrol Gaz(LPG), Sikistirilmis Dogal Gaz(C4G) ve Srvilastirilmis
Dogal Gaz (LNG) Saus ve Servis Istasyonu, Elektrikli Arag Sarj Istasyonu Hizmetleri ile Ticari
Fonksiyonlar yer alabilir. Bu alan iginde Max Kaks:0.50. max h:6.50 m’djr. Bu alanlarda Karayolu
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Trafik Kanunu ve Karayollarinda yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik ve bu konuda yapilanmaya
iliskin diger mevzuat hiikiimleri gecerlidir. Bu alanlarda Tiirk Standartlari Enstitiisii 11939 ve 12820
Standartlarina uyulacakur.

38. Planda belirtilen teknik altyap: alanlarinda ISKI, IGDAS, TEIAS, Telekom, itfaiye, Muhtarlik
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

39. Planlama alanminda bulunan her tiirlii yap: parselinde ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yol cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin, Trafo.
Telekom yapilar, Santral Binalari. vb amagla kullamlmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale
dahil degildir.

40. Planlama alam s igerisinde gosterilen kavsak noktalar: sematik olup. Uygulamalar istanbul
Bilyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Bagkanhgi'nca onanacak uygulama projeleri dogrultusunda
vapilacaktir,

41. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren alanlar civarinda ozellikle, Saglik. itfaiye ve benzeri
tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslarin uygun
gortigii ahinmak ve Heliport Yénetmeligine uymak sart: ile Kamuya ait Heliport inis- kalkis pisti
(Heliport alani) yapilabilir.

42. Sosyal ve kiiltiirel Tesis Alanlarinda her tiirlii Konferans, Toplanti, Sergi. Fuar, Tiyatro, Sinema
salonlar1 ile bu alanlarin ihtiyacimi karsilayacak satis birimleri, Kafe, Lokanta, Yurt, Huzurevi vb.
kullammlar yer alir. Toplam ingaat alammin %15°i kadar Konaklama Tesisi Yapilabilir.

43. Plan raporunda, Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda meri imar plani, 3194
Sayil Imar Kanunu ve flgili Yonetmelik Hitkiimleri gegerlidir.

OZEL HUKUMLER

44. Donat1 alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

45. Plandaki Ilkdgretim Tesis Alam ve Ortadgretim Tesis alanlari ilgili kurum goériisleri alinarak
Anaokulu, Meslek Lisesi, imam-Hatip Lisesi ve Cok Programh Liseler olarak kullamilabilir.

46. Temel Egitim Oncesi Egitim alanlan ihtiyaca gore: Anaokulu veya Kres alami olarak
kullamlabilir.

47. Ozel 11k gretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilabilir,

48. Ozel 1lkogretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yaptlmasi durumunda
diger Egitim tesisleri yapilamaz.

49. Ozel Egitim tesis Alanlarinda egitime hizmet eden ve toplam ingaat alammnin %30 unu ge¢gmeyen
Yurt Binasi ve benzeri ticaret alanlan ver alabilir.

50. Ozel Saglik alanlarinda Hastaneye hizmet eden ve toplam insaat alaninin %40 1m gegmeyen
Konaklama Tesisleri ve Ticaret alanlari yer alabilir.

51. Ticari tinitelerin otopark ihtiyac: belirlenirken parsel biinyesinde her 30m2°lik ingaat alani igin 1
araglik otopark alam ayrilacaktir. 24.12.2013 t.t. degisiklik

52. Saglik alam fonksiyonlu alanlarin otopark ihtiyaci belirlenirken parse! biinyesinde her 60m?’lik
ingaat alani i¢in 1 araghk otopark alam ayrilacaktir.

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

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

55. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda basta kadinlar ve gocuklar olmak iizere
blgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, Beceri gelistirme vb. maksatl egitim faaliyetinin,
kurslarin yapildifi tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, Aile merkezleri yer alabilir.

56. Planda belirtilen park alanlarinda ve bisiklet yolu giizergahinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
uygun gorillecek Kentsel Tasarm Projesine gére uygulama yapilacaktir. Bisiklet kullanimin
yayginlagtinlmasi ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarina iliskin olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanhig Cevre Yonetimi Genel Miidiirligii tarafindan yaymlanan bisiklet yolu
kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir.
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3.4.  Parsellerin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

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

3.4.2 Belediye incelemesi

Avcilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parsellerin imar durumunda son
3 yil 1gerisinde asafidaki degigikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

07.12.2007 tasdik, 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 8lgekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
Imar Planinda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plani onaylanmistir.
Bu imar planina yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarih ve 20477 sayi ile
onaylanmsg, akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 say ile plan degisikligi onaylanmistir. Ve belediye
yetkililerinden 11.05.2016 tarihinde plan notunda degisiklik olduguna ve bu notun konu parselleri
ilgilendirmedigine dair bilgi alinmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani’ni da
kapsayan alanin yeni yerle§im alani-rezerv yapi alani igerisine alindi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazisi ekinde son bakanlik sinirlan gonderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur'lan ile "Rezerv Yapi Alam”
olarak belirlenmig simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve "uygulamalarin
mer'i imar plan kararlan cercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde sakinca bulunmayan alan
sinirlarinin ¢ikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve
14534 sayili olur 'lar ile 6306 sayili Afet Riski Altndaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 2, maddesinin 1 no'lu fikrasinin ¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak
belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldig ifade edilmistir. Bu
yazi eki sinir degisikligi son gonderilen simir olup bu sinir degisikliginden Aveilar Belediyesi simirlan
iginde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayih Bakanhk Oluru ile kabul edilen
Uygulama Imar Plam kapsaminda ve meveut binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda
kalan Bahgeschir Belediyesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel

civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu tasmmazlar yeniden rezerv alani siirlan
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor Konusu 633 ada 2 parsel, 524 ada 2 nolu parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye
nolu imar igleminden, 678/11 parsel ise 678/8 ve 678/9 nolu ada/parsellerin 08.11.2016 tarih ve 24421
yevmiye no ile tevhit edilerek olustugu, 678 ada 8 nolu parsel, 508 ada 4 nolu parselin ve 678 ada 9
nolu parsel ise 523 ada 1 nolu parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye nolu imar isleminden

olustugu tespit edilmistir.

633 ADA 2 PARSEL
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Avcilar Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parseller biinyesinde yer alan tasinmazlarnin ruhsat bilgileri asagida tabloda

sunulmustur.
TOFLAM :
SIBA | ABAF | wsornin Mantaat VERILIS | YaPL | INSAAT | BB gp | TOLAM
NO | PARSEL * 4 NEDEN SINTFI ALANI | NIiTELIGI | ADEDI :
NO (M) ADEDI
1 63372 Al 03.02.2017/30-1 | YENI YAPI V-A 3198200 | Mesken 166 0
{Ofis ve 17
2 633/2 B 03.022017/30-2 | YENI YAPI IV-A 9.610,00 |___lgyeri o
Mesken 36
Mesken
3 633/2 Cl 03.02.2017/30-3 | YENI YAP! VeA 21.387,00 136 25
Mesken 79
4 63312 2 03.02201730-4 | YENI YAP! Ve 15.306.00 5reve : 16
Isveri
OTOPARK- Halka Agik
5 63372 SOSYAL 03.022012/30:5 | YENIYAPT | 111-A 17.404,00 | Ikamet 3
TESIS Yedei
Ofis ve 5
6 678/11 A2 03.02.201729-01 | YENI YAPI V-A 25.763,00 |___lsveri 24
Mesken 121
Ofis ve "
7 678/11 DI 03.02.201729-02 | YENI YAPI IV-C 13.930,00 |__lsyeri 16
Mesken 50
0Ofis ve i
3 67811 D2 03.02.201729-03 | YENI YAPI IV-C 13.776.00 Isyert 16
Mesken &3
g 678011 D3 03.02.2017229-04 | YENI YAPI IV-A 6.384.00 | Mesken 28 8
i0 678/11 4 03.02.2017/29-05 | YENI YAPI IV-A 6.384,00 | Mesken 28 3
11 67811 D3 03.02.201729-06 | YENI YAPI IV-A 638400 Mesken 28 8
OTOPARK- ”’Ill:" Agik
12 678/11 SOSYAL 03.02.2017729-07 | YENI YAPI I1-A 14.70800 | ¢ et 3
TESIS erleri
TOPLAM | 183.018.00 778

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

2-5 Bakirkdy / ISTANBUL adresindeki Karabag 1 Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yiiriitiilmistiir,
Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri ahinms olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevceuttur.
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3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu taginmazlarin meveut imar fonksiyonu géz éniinde bulundurularak iginde ticari

fonksiyonlarin yer aldign bir konut projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullamm olacag:

kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tagmmazlar i¢in kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir bagimsiz béliimiin degerleme analizi yapilmamgtir.
Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 52 adet bagimsiz boliimiin
degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde belirtilmis olan
bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayl bagimsiz

béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9.  Hasilat Paylasim, Kat Kargih§ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller i¢cin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Istanbul Aveilar

Ispartakule 5. Etap Arsa Satigt Karsilifin Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Torkam Ingaat ve Yatrim A.S. — Sitar Insaat A.S. — Aslan Yapi ve Ticaret A.S. Adi
ortakhigi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsilig toplam geliri: 600.000.000.00-TL.
arsa satig1 karsihii sirket payr gelir oram: %2200 ve asgari arsa satis1 karsiligi sirket pay: toplam
geliri: 132.000.000,00 TL bedel ve oranlarda 16.03.2016 tarihinde s6zlesme imzalanmstir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu Ebruli Ispartakule Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklar portfyiinde “Proje” olarak bulunmasinda bir engel olmadig goriig

ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

e 033 ada2 nolu parsel 19.915,64 m? 678 ada 11 nolu parsel 21.252,85 m? yiiz6l¢timiine sahiptir.
Parseller toplam 41.168.49 m? yiiz 6l¢iime sahiptirler.

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

e 633 ada 2 parsel dogu ve bati yonlerden 678 ada 11 parsel ise bati yoniinden imar yoluna
cephelidir.
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e (33 ada 2 parsel lizerinde santiye kampi i¢in hazirhk oldugu gériilmiistiir, parsel iizerinde

konteyner ve ingaat malzemesi bulunmaktadir ve parsel simirim tel gitler belirlemektedir.

* 678 ada 11 parsel iizerinde ise dogal bitki &rtilsit bulunmaktadir ve parsel simrm tel ¢it

¢ekilmek iizere dikilmis sac malzemeler belirlemektedir.

e Ispartakule 5. Etap Projesi kapsaminda 633 ada 2 parsel tizerinde, Al. B. C1. C2 ve otopark-

sosyal tesis bloklari, 678 ada 11 parsel iizerinde A2, D1, D2, D3. D4, D5 ve otopark-sosyal

tesis bloklar i¢in ruhsatlar alinmistir

¢ Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz béliim sayisi toplam 776° dir.

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

® Daire tipleri ve adetleri asagidaki tabloda sunulmaktadir;

: 305 112 417 25 442
TA2ZBLOK | 39 82 121 5 126
_nl;mx_ 24 26 50 I 61

D2BLOK %6 % ) T 6
D3 BLOK I 13 14 28 28
D4 BLOK i 3 i 2 8
D5 BLOK 1 13 14 28 38
TOPLAM 1 42 171 94 307 27 334

7/
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e Daire tiplerine gore metrekare araliklar asagidaki tabloda sunulmaktadir;

114,45-128,72

241
633/2
3+1 168,21
241 128.15-136,95
678/11 3+ 161,68-181,45
4+1 192.11-208,19

e Ayrica dilkkan metrekareleri; 71,14 m*- 414,58 m? arahgindadur.

e Bagmsiz boliim bazinda toplam 724 adet tasinmazin deger tespiti yapilmis olup degerlemesi

yapilan bagimsiz boliime iliskin onayh garsaf liste raporumuz ekinde sunulmustur.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %3.76 dir.

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

e Diikkanlarda eklenti alanlar dahil kullamim alanlar dikkate alinmistir.

ONAYLI CARSAF LISTELERI MEVCUT BAGIMSIZ BOL{M
DETAYLARI
BLOK KULLANIM SATISA ESAS BRUT
NO AMACI ADET KULLANIM ALANI
Al DAIRE 166 25.742,88
DAIRE 36 4.170,02
B DUKKAN 17 3.276,10
Cl DAIRE 136 17.434.64
DAIRE 79 9.958.53
C2 DUKKAN 8 2.105.12
DAIRE 121 18.823 .87
A2 DUKKAN 5 1.354.24
DAIRE 50 9.109.05
Dl DUKKAN 11 1.778,50
DAIRE 52 9.408,84
D2 DUKKAN 11 1.651.37
D3 DAIRE 28 3,222,08
D4 DAIRE 28 5.244,12
D5 DAIRE 28 5.218.51
776
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Parsellerin O-3 (TEM) Oto Yolu'na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglanti Yolu'na yakim
konumda olmas gibi nedenlerle karayolu ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi.

e Gelismekte olan bir bélgede yer almalari.

¢ Parsellerin yakin ¢evrelerinde tamamlanan/inga edilen yeni konut, ofis projelerinin balgeye
kazandirdig: prestij.

e Imar durumlar,

e Yiizdl¢limii agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Projenin konumlu oldugu bélgenin ulagim imkanlarinin zor, alternatiflerin az olmas:,

e [stanbul’un goéreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas.

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

4.1.

Deger Tanmmlar

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

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

edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir,

Deger kavrami, satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve satcilan

tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin

alicilar veya saucilann lzerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyau temsil

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

sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyaun takdiridir.!

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

i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.

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

arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.

4.1.1,

Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

Alicr ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.
Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,
Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacaga,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat

degere “Piyasa Degeri” denir.

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

Alier ve satici arasinda goriigmeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligl iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,

varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu saus kogullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arahigi genellikle 3 aydan azdur.

4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasimi

igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.2

* UDES - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal lsletme Degeri Tanimt
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4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir,

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim™, “Malivet

Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir,

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir, Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullammm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihir. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilagtirmaya dayah bir
islemle deger takdiri vapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir, indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi l¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimmna gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur, *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin. giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramna boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik o6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olasi donem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir ddnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarthine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Malivet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiltir. Bir bagka deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden insa etme malivetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym ézelliklerde
inga edilen binalann insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim giisteren

cetvel ile binanmin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar:
Bu yaklapimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir, Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ckonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldi@1 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. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini vapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin ok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas1 s6z konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi1 ve bu

degerden glincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.
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4.3.  Degerleme Calismalarinda 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 oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarna yatnildiginda sermayenin kazanabilecepi getiri oramm
yansitmalidir. Aynica getiri oram olarak da adlandirihr.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamast.
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getint oram” olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin

degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigam diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani
Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu dénemde kullanilmasi gercken kriterlerin asafidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasimn yerine 6zellikle uzun dénem
aralikhi degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasa,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢gahgmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanms ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgii risk primi 6ngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
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4.3.2. Varsayimlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarma(UDES) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir, Bir

degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladify getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek icin 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 akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karliik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde

kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin kullanilan degerdir. Bu deger

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

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari millklerin satilmasiyla isin mevcult isletmecisine tzellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma malivetleri ve ise vatrilan sermaye gibi difer finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miister1 siirekliligi,
konum, iirtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari

miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
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4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
Ongdriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullamm &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle

son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gire degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Yallik niifus artig luzi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %o13,5 oldu.

I ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 vilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.37e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gerceklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda oneeki yila gbre artig gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop. 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca vasin en diisiik oldugu
iller ise sirastyla 19.5 ile Sanliurfa ve Simak. 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

YAy gruty

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢calisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ye gerilerken. 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8.3%e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kigi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile fzmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn
niifus yogunlugu 56, en kiiglik yiizol¢limiine sahip Yalova'mmn niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.
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5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yih Ekonomik Gériiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilinin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
algimn normallesmesi. Fed politikalarina iligkin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu gériintim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmustr. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ay1

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1. Grafik 1.2.
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilagma adimlannin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin e@imi tersine dénmiis, Tiirk lirasinin seviyesinde ve
oynakhginda diisiis gézlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi bilyilimesi gegmis yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kogullarinda gozlenen toparlanma, agirlikl olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yonelik kredi kosullarmn iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ¢eyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fiyatlan iizerindeki
maliyet baskilarmin belirginlestigi ve cekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmugtur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
vitkselisin de etkisiyle fiyat artiglari hizlanmigtir, Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ceyreginde yuzde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki ¢eyrekteki gegici yavaglamanm ardindan yurt i¢i talep kaynakh olarak ilimhi bir bilyiime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye
katkis1 oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda gii¢lenmesi beklenmektedir. Ik ceyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakhiin neden oldugu belirsizlik artigi, is giicii

piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikseliy nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
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gegen yilin son geyregine gore bir mikiar ivme kaybettigine isaret etmektedir.




Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériinlimiin yihin geri kalaninda daha olumlu
olacagi tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii arus egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve
tedbirlerin de katkisiyla iktisadi faalivetteki canlanmanin yilin ikinci ¢eyreginden itibaren giic

kazanmasi beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplanusinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimistr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas) piyasasi faizlerinin
TCMB agirlikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve ddviz pivasasinin gorel

olarak istikrara kavugmasi para politikasi aktariminin amaglanan gekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2.
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2017 yilimin bagindan bu yana getiri egrisinin egZiminin tersine dénmesi para politikas
durusundaki sikiliga isaret etmektedir, Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6neeki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

) ATAKS,

Degerleme A.$

ATAK Gc:wmenkui Degerleme AS. Il

icerenkéy Mi. Hal Yolu Cd. Sadlik 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 comitr Sayfa | 32

lirasinin ima edilen oynaklifinda iyilesme saglanmusur (Grafik 1.1.4).
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(*) Merkez Bankas! Finansal Raporlarindan derlenmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda. Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i
gevreleyecek gekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlar igerisinde

ise bilylikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir,

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer ahr. 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 bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeline bagl Kérfez. giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

? 11 hakkindaki bilgiler gesitli internet sitelerinden almmustir.
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. [ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca g¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislar1 soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yvagmur ve Karla kansik 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 [stanbul y&resinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen. akgaagag. kestane. ¢am. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya bilyiik bir hiz
kazanmustir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar. kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik Sl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2016 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Kii¢iikgekmece (766.609), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (14.478)

olmugtur. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en kalabalik 2. sehridir.
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2016 - Istanbul 1li Niifus Dagihinu

iLCE NUFUS ILCE NUFUS
Istanbul( Adalar)-1103 14.478.00 Istanbul(Gaziosmanpasa)- 1336 499,766.00
Istanbul(Arnavutkiy)-2048 247.507.00 Istanbul(Giingtren)-2010 298.509.00
istanbul( Atagehir)-2049 422,513.00 istanbul(Kadikoy)-1421 452,302.00
Istanbul{ Aveilar)-2003 430.770.00 Istanbul(!(agllhane]-l 810 439.685.00
istanbul(Bagcilar)-2004 751,510,00 Istanbul(Kartal)-1449 459,208.00
Istanbul(Bahcelievler)-2005 598.097.00 Istanbul(Kiigciikcekmece)- 1823 766,609.00
Istanbul(Bakirkty)-1166 222,437.00 Istanbul(Maltepe)-2012 490.151,00
Istanbul(Basaksehir)-2050 369.810.00 Istanbul(Pendik)- 1835 691,681.00
Istanbul(Bayrampasa)- | §86 273,148.00 Istanbul(Sancaklepe)-2054 377,047.00
Istanbul( Besiktas)-1183 189,356.00 Istanbul(Sariyer)-1604 342.753.00
Istanbul(Beykoz)-1185 250,410.00 Istanbul(Sile)-1659 34,241,00
Istanbul(Beylikdiizii)-205 | 297.420.00 Istanbul(Silivri)- 1622 170,523.00
Istanbul(Beyoglu)-1186 238.762.00 Istanbul(Sisli)- 1663 272,803.00
Istanbul(Biiyitkgekmece)-1782 237.185.00 Istanbul(Sultanbeyli}-2014 324.709.00
Istanbul(Catalca)-1237 68.935.00 Istanbul(Sultangazi)-2055 525.090.00
Istanbul(Cekmekdy)-2052 239.611.00 Istanbul(Tuzla)-2015 242,232.00
Istanbul(Esenler)-2016 457.231.00 Istanbul(Umraniye)-1852 694,158.00
[stanbul(Esenyurt)-2053 795,010.00 istanbul(Uskidar)-1708 535.537.00
Istanbul(Eviip)-1325 377.650.00 Istanbul(Zeytinburnu)-1739 287.897.00
Istanbul(Fatih)-1327 417,285.00

Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlalifn ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanh@inin verilerine gore, [stanbul'u, Ocak-Ekim 2015
dtneminde, gegen yilin aym donemine gore yiizde 6 artisla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
ver aldi. Bu oranlarla istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413. Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, Italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296.
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap iilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen yila gére
yiizde 19 artis gézlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.
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5.3.2 Avalar llgesi®

Avecilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir. Ilgenin dogusunda
Kiigiikgekmece Golii ile Kiigiikgekmece [lgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis ve
vaklagik 3.850 hektar yani 38.5 milyon m?lik bir yiizélgiimiine sahiptir. Istanbul'a 27 km.
uzakliktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge sinirlan i¢inden gegmektedir,

llgede, Aveilar Merkez. Ambarh, Cihangir, Giimiispala, Denizkéskler, Universite, Mustafa Kemal
Pasa. Firuzkoy. Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bageilik ve tarim tarihe karigmis,
bunlarin yerini sanayi. ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilar'da bagsta
madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.

Buna gére niifusun %40'indan fazlasim is¢iler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik ¢apta memur
kesimi olusturmaktadir,

llgede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlann i¢inde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampiisii biiyiik 6neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Bans
Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkoskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda ticretsiz kurslar
verilerek, ¢esithi etkinlikler gosterime sunulmaktadir.

Tiirkiye'nin her bilgesinden gelen insanlar Avcilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla gelisen ilcenin
niifusu da hizla artmakta ve insaat sektorii bolgenin en kuvvetli sektbrlerinden biri olmaya devam
etmektedir. Avcilar [Igesinde 1950 yilina kadar niifus artis1 genel degerlerin altinda kalmissa da bu
artiy 1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yihinda TEK Ambarl Termik santralinin

kurulmas: ile 1950 yilindan sonra hizh bir ivime kazanmisur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme
ybntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

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

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

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gire “Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakl
kalmak lizere. ortakliklar veya ortakliklarin; Portfylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi. hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarm, tamaminin veya ayri
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, amlan yapiva
iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

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

Projenin mevceut hali ile degerine ulagmak igin Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yiéntemi
kullanilmigtir, Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak igin Piyasa Degeri
Yaklaginm Yontemi kullamlmistir,

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Yiontemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlari Yaklasimu Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bilge Pivasa ve Emsal Arastirmalan

Bolgede Satisa Sunulan Arsa Emsalleri:

e Nur Emlak (536 441 44 53): Firuzkdy Mahallesi’nde konumlu, Konut Alam imarl,

Emsal:1,50 yapilasma sarti olan 14.500 m? arsanin 42.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.931.-TL/m?)

Bodurlar insaat ve Emlak Biirosu (549 547 90 47): Tahtakale Mahallesi’'nde, Kanal
Istanbul Projesi kapsaminda imari askiya alinmig daha ¢nce konut imarh oldugu beyan
edilen 4.300 m? arsanin 9.064.000 TI. bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~2.108.-TL/m?)

Sahibinden (542 414 38 52): Tahtakale Mahallesi'nde., Kanal Istanbul Projesi
kapsaminda imar askiya alinmig 599 m?* arsanin 1.350.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~2.254,-TL/m?)

Sahibinden (532 615 26 86): Tahtakale Mahallesi’nde. rezerv alam igerisinde konut alam

imarli oldugu beyan edilen 492 m? arsamin 985.000.-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi
alinmgtir. (Birim Deger: ~2.002,-TL/m?)
(Dolar kuru 3.41 TL, Euro kuru 4,12 TL)
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* 3 nolu emsalin arsa sahibi ile yapilan goriismede emsal ile aym mevkide yaklagik 500 m* alanh

baska bir arazisini bir ay once 900.000TL bedel ile satmis oldugu bilgisi alinmastir.

Konut Emsal Arastirmasi:

e Sahibinden (535 250 16 85): Tahtakale Mahallesi'nde. Unikonut Projesinde, 3. Katta
konumlu, 4+1 168 m? dairenin, 575.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmstr. (Birim
Deger: ~3.423.-TL/m?)

e  Anil Gayrimenkul (546 631 20 15): Tahtakale Mahallesi'nde, Ispartakule Evleri Projesinde,
Bah¢e Katinda konumlu. 2+1 150 m? dairenin. 459.540.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi
alinmastir. (Birim Deger: ~3.064.-TL/m?*)

e Sahibinden (543 797 96 11): Tahtakale Mahallesi’'nde, Bizimevler-6 Projesinde, Giris Katta
konumlu, 4+1 218 m? dairenin, 869.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.986.-TL/m?)

e Mozaik Emlak (533 631 27 56): Tahtakale Mahallesi’nde, Avrupa Konutlari-2 Projesinde,
14. Katta konumlu, 2+1 127 m? dairenin, 500.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alimmastir. (Birim Deger: ~3.937.-TL/in?)

¢ Uni Gayrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’nde, 1 Istanbul Evleri Projesinde,
5. Katta konumlu. 3+1 118 m? dairenin. 415.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustr.,
(Birim Deger: ~3.517,-TL/m?)

o Uni Gayrimenkul (532 343 84 (00): Tahtakale Mahallesi’nde, Unikonut Projesinde, 14. Katta
konumlu, 3+1 143 m? dairenin, 425.000.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~2.972.-TL/m?)

e Uni Gavrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’'nde, Stiidyo24 Projesinde, 12. Katta
konumlu, 1+1 65 m? dairenin, 185.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~2.846.-TL/m?)

e Evola Gavrimenkul (533 546 53 39): Tahtakale Mahallesi’nde, Olimpos Sitesinde, 3. Katta

konumlu, 1+1 68 m? dairenin, 212.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.118.-TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 84 00): Tahtakale Mahallesi’nde, Unikonut Projesinde. 13. Katta
konumlu, 2+1 109 m? dairenin, 365.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.349,-TL/m?)

o Koza Gayrimenkul (532 059 02 50): Tahtakale Mahallesi'nde, Unikonut Projesinde, 10.
Katta konumlu, 4+1 170 m? dairenin, 535.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger; ~3.147,-TL/m?)
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Diikkan Emsal Arastirmasi:

e Site Emlak (555 250 3055): Ispartakule Beritler'de 155 m? 2 bisliimlii ditkkanin 645.000.-
TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~4.161.-TL/m?)

e Century 21 Bey Group (541 365_70 91): Tahtakale Mahallesi'nde. Ispartakule Innovia
Cargi’da yer alan, 2.500,-TL/ay bedel ile kiracili, 1.boliim 70 m? ditkkamin 600.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir, (Birim Deger: ~ 8.571.-TL/m?)

e Koz 16 Emlak (537 434 58 98): Rapora konu taginmaza yakin ancak Basaksehir [lcesi
igerisinde Bahgecity's Projesinde yer alan, 27.750.-TL/ay bedel ile kiracili, toplam 650
m? 5 adet dilkkanin 4.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Deger:
~6.615,-TL/m?)

® Sahibinden (535 724 35 49): Tahtakale Mahallesi'nde, Ispartakule Innovia Carsi’da yer
alan, 1.béliim 33 m? diikkamin 232.500,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~ 7.045,-TL/m?)

e Kocyapi Gayrimenkul (538 917 31 99): Tahtakale Mahallesi’nde, Ispartakule Innovia
Projesinde yer alan, 2.béliim 34 m* diikkkanin 360.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alimmgtir. (Birim Deger: ~ 10.588,-TL/m?)

(Dolar kuru 3.41 TL, Euro kuru 4,12 TL)
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6.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonuc¢

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

adma hesap}anmlst;r.

6.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bilgedeki satisa sunulmug arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar o6zellikleri ve benzer Gzelikleri
cer¢evesinde rapor konusu taginmazlar ile kiyaslama yapilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarmna,
biiyiikliklerine ve imar oOzelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Asagida tabloda rapor konusu tasinmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

DUZELTME KRITERLERI EM?‘““‘ EM:A" EM;SAL EMf"‘L
YUZOLCUM (m?) 14500 4300 599 492
SATISA SUNULAN BiRIM DEGERI (TL/m?) 2.931 2.108 2.254 2.002
PAZARLIK PAYI 10% 10% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER (TL/m?) 2637.9 1897.2 2.029 1801,8
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 0% -15% 25% -25%
KONUM DUZELTMESI M -25% -5% -5% -30%
IMAR FONKSIYONU /HISSELI OLMA DURUMU DUZELTMESI 5% 20% 20% 20%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 211032 1897.2 | 182574 | 1171,17
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) ~1,750

Tum bu veriler 1ifinda proje kapsamindaki parsellerin meveut 6zellikleri, yapilasma
yogunlugu, yiizélglimleri, imar fonksiyonlan dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUZOLCUMU iMAR 13&%{?&’&? DEGER
: .
NO | NO (m?) FONKSIYONU e (TL)
633 2 19.915.64 Ticaret 1.750 34.852.370.00
678 1 21252.85 Ticaret 1.750 37.192.487.50
(72.044.857.50)
TOPLAM ~72.044.900,00

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

ada 11 parsellere iligkin yapi ruhsatlan alimmugtir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$
den alinan bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 3,76 ingaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin. HI-A. IV-A, IV-C ve V-A sinifi
olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan 2017 yili birim maliyet tablosuna
gore bina maliyetleri su sekildedir; I1I-A simifina giren yapilarin m? birim maliveti 694, TL/m?, 11I-B
smifina giren yapilarin m? birim maliyeti 838, TL/m? IV-A siifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 882.-TL/m? IV-C siifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.135,-TL/m? V-A sinifia
giren yapilarin m* birim maliyet degeri 1.425.-TL/m?* dir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim
degerinin parselin yiizélglimii bazinda 100,-TL/m? olacag: referans alinmsg ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmigtir.

ADA | BLOK | yap | INSAAT |TOPLAM| BIRIM | ,op, 0
SIRANO I pspsEL | No | singm | ALANT | KAT | DEGER | ppapp o)
(m?) | ADEDI | (TL/M)

i 63372 Al V-A | 31,082.00 | 30 1450 46.373,900.00
2 63372 B IV-A | 9.610.00 6 900 8.649,000.00
3 63312 Cl V-A | 2138700 | 25 1450 31,011,150.00
a 6332 c2 IV-C_ | 1530600 | 16 1150 17.601,900.00
5 6332 | OTO | 1A | 17,404.00 3 700 12,182.800.00
6 678711 A2 V-A | 2576300 | 24 1450 37,356,350.00
7 67811 DI IV-C_ | 1393000 | 16 1150 16.019.500.00
8 678/11 D2 IV-C_ | 13.776.00 | 16 1150 15.842.400.00
9 678/11 D3 IV-A | 6384.00 8 900 5.745.600.00
10 678/11 D4 IV-A | 6.384.00 8 900 5,743.600.00
0 678711 D5 IV-A | 6.384.00 g 900 5.,745,600.00
2 678/11 | OTO | 1A | 1470800 | 3 700 10,295.600.00
Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 4.116,849.00
216,686,249.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraminm %3,76 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 3,76 x 216.686.249 TL = (8.147.402.96) ~ 8.148.000,-TL olarak hesaplanmustir,

Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gore Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 72.044.900,00

Arsa Uzerindeki Yatrimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 8.148.000,00

Prﬂjc’niﬂ Meveut Hahi _i]E TOPI:IITI DEEEH' (TL) £0.192.900.00
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Sozlegme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 %22 dir. Emlak Konut GYO A.S.
millkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsthiinda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Stzlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugiu tiim ingaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsanin degerinin, meveut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S§. payina diisen degiere karsiik geldigi ve bu degerin

minimum deger olacagi kanaatine varilmistur.

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

Toplam Degeri (TL) 72.044.900.00

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig deferleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki  nakit akimlart hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje geligtirilmis arsa deferi ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmusg giincel degerlerine ulasilacaktr.

Emlak Konut GYO A_§."ne ait olan % 22 hasilat payinin de@eri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri meveut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Kullanilan Veriler ve Varsavimlar

. Bagimsiz boliimlere iligkin carsaf listeler hazirlanmistir. Buna gére proje parsellerin satilabilir

alanlar agagidaki gibi hesaplanmistir.

SATILABILIR ALANLAR
MESKEN 110.332,54
DUKKAN 10.165,33

* Hesaplamalarda bu alanlar kullamlmustir.

e Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistr,
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmstir.

e Daire satig m* birim fiyatlanimn ortalama 2.800,-TL/m? olacag: varsayilmistr. Diitkkanlarin
birim degeri belirlenirken eklenti alanlarin da meveudiyeti dikkate alinmis ve satis m? birim

fiyatinin 5.500,-TL/m? olacag kabul edilmistir.

@) ATAK 7
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e Rapor konusu projenin stok durumu incelenmis ve satiga ¢ikilan ilk tarih itibariyle yaklagik %6
oraninda satig yapildig tespit edilmistir. Bu bilgi 15181 altinda konut satislarinin 2017 senesinde
%30, 2018 senesinde %70 olarak tamamlanacaf: diikkan satislarinin ise 2017 vilinda %30,
2018 yihnda %70 satiglarimn tamamlanacagi 6ngériilmiistiir.

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

¢ Bu birim fiyatlarm her yil yiizde 10 artacag kabul edilmistir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayist kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

® Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gére
I5 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5.25
Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10.50
alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Indirgenmis Nakit Akimlan Hesabina gire olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlari Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirin Bugiinki Degeri (TL) 353.736.588
Hasilat Pay: 0,22
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 77.822.049

6.4. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Rapor i¢eriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gire raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.$.nin iIstanbul ili, Avcilar ilgesi, Tahtakale
Mahallesi’nde konumlu Ebruli Ispartakule Projesi’nin meveut durumuyla toplam degeri 80.192.900,-
TL, projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 72.044.900.-TL.
projenin tamamlanmasi durumunda bugiink{i degeri 353.736.588.-TL. Emlak Konut GYO A.S. nin
payma diisen gelir ise 77.822.049,-TL olarak hesaplanmigtir. Ancak yapilan sézlesmeye gére asgari
Emlak Konut GYO A.S$.’nin payma diisen gelir asgari 132.000.000,00 TL olarak belirlenmigtir.

Gelir indirgeme ydntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarhi bir ekonomi varsayimina
dayali oldugu i¢in konu parsellerin arsa degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan degeri
olacagi kanaatine varilmistir.

Yanm sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 52 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic
degerlerinin toplam degeri olarak 66.287.900-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerm her biri tablo
halinde raporumuz sonug¢ bsliimiinde de sunulmusgtur. i AT AK
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Avcilar ilgesi, Tahtakale Mahallesi'nde konumlu Ebruli

Ispartakule Projesi'dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarnin tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlar1, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklegecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
ctken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmas yapilmustir.
Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL UsSD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri £0.192.900.00 23.311.889.53
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri 72.044.900.00 20.943.284.88
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 353.736,588,00 102.830.403.49
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S, Payma
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 132.000.000.00 38.372.093,02

- 5 B »

Rapor tarth itbart ile TOMB USD déviz sans kuru 3. 44-TL olarak almmigtir,

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuan Hikimler: geregince; Gayrimenkul Yatrum Oriakligi porgfiyinde " Proje” bayhg:
altmda bulinmatarimda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hiskiimlerine gore hazwlanmignr.

KDV oranfary gtincel mevzuar dogrultusimda ekli tabloda dagwilmist.,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayveilmaz pargasi olup bagmsiz kullamlamas.

Rapor kopyalarin kullanimiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimi= sorumbu degildir,

Saygilarimzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

BiilenfYASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

? ® ® ° & 8 8 &5 8B & @

Taginmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

52 Adet Bagimsiz Boliimiin Deger Tespit Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS Belgeleri

imar Plami Ornegi ve Plan Notlari

Yap1 Ruhsatlar

Onaylh Bagimsiz Boliim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi
Onayh Yoénetim Plan

Uydu Gériintiisii

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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