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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 28.04.2017 tarihli dayanak
stzlegmesine istinaden, 04.05.2017 tarihinde, 2017/0060 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biillent YASAR ve sorumlu degerleme uzmami Dilara

DINCYUREKin beyam asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagim:

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagl olmadigmni:

» Degerleme ¢ahsmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

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

aragtirmalari yapmsg oldugumuzu;

“"."

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz:;

v

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug deferine 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 Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 28.04.2017

DEGERLEME TARIHI 03.05.2017

RAPOR TARIHI 04.05.2017

RAPOR NO 2017/0060

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 1i, Aveilar llgesi, Firuzkdy Mahallesi 622 Ada 1 Nolu

Parsel Uzerinde Konumlu Emlak Konut Ispartakule Evleri
1.Etap 1.Kisim Projesi.

KOORDINATLARI 41.079028, 28.70869

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyvetindeki
Istanbul 1li, Aveilar ilgesi, Firiizkéy Mahallesi’nde kayith 622
ada 1 nolu Parsel. (Bkz. raporun 3.2. bliimii.)

IMAR DURUMU 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Tahtakale Ispartakule
Revizyon ve flave Uygulama imar Plani dahilinde “Konut
Alam” fonksiyonunda kalmaktadir. Bkz. Madde 3.3.
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim
Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin lespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje
kapsamindaki 11 adet bagimsiz baliimiin anahtar teslim sartlarini
yerine  getirilmesi  durumundaki  degerinin tespiti igin

hazirlanmistir.
TL USDh
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 232.493.501.00 65.676.130,23
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 499.076.314,93 140.982.009,87

*  Rapor tavili itibarivie TOMB déviz sany kuru 3,54 TL kullandmigtir.

*  Degerleme, Turk Livasi Para birimi ile caligtlmg ve raporlanmugir.

* Ko gayrimenkuller gili Sermaye Pivasast Mevzwatr Hitkiimleri geregince; Gayrimenkul Yanrim Ortakligs portfoyine proje
alarak bulwnmakiadir. Gayrimenkullerin Sermaye Pivasas: Mevzuat Hikiimleri geregince kivalanmasmda herhangi bir sakmca
bulunmadign kenaarine vardmgnr,

s Bu rapor dgili Sermayve Pivasasi Mevzuan hitkiimlerine giive hazirlannugtir

o 2002/4480 sayilt Bakanlar Kurulu Karar ile neralani 150 m? ve kadar olan konut restimlerinde %1 net alem 150 m? nin istinde
olan konut teslimleriple iy veri ve diger gayrimenkullerin tesfimierinde ise %18 KDV wygnlanmgtir. 01.01.201 3 tarthinden sonva
ingaar rubisatt alinan, (Afer Riski Alnndaki Alanlarin Dontigtiiriifmest Hakkinda Kamm kapsammda rezerv yapt alam ve riskli
afan olarak belirlenen yerler ile riskii yapilarin bulundugu verler harig) gayrimenkuller icin ise (-499 TL arasi olanlar %)
oraminda, 500-999 TL arasi olanlar %8 oranmda, 1000 T1. ve fizeri olanlar %18 oramnda KDV ye tabi ofacaknr,

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz pargast ofup bagimsiz kullanmilamasz.,

®  Rapor kopyalariun kullanimlart halinde ortava grkabilecek sonuglardan sivketimiz sorumbu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No;

Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ézel aragiirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisammin
bilgisinin Gtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck. genel bir degerleme ¢alismasi

yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, gekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamahidir.

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

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimet olmas: dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz niine alinarak
yapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapihirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi dngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢caligmast yapmast miimkiin

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

edilmistir.

Caligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLERi
1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 04.05.2017 tarihinde, 2017/0060 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir,

1.2,  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Aveilar ilgesi, Firuzkéy
Mabhallesi, 622 ada 1 nolu parsel iizerindeki Ispartakule Evleri 1. Ftap 1. Kisim Projesi’nin
tamamlanmast durumundaki toplam degeri. projenin meveut durum degeri ile proje Emlak Konut
GYO A.S. talebi lizerine proje kapsamindaki 11 adet bagimsiz bsliimiin giincel piyasa rayi¢
degerlerinin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir,

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalart sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 04.05.2017 tarihinde
hazirlanmistir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylikiimliltiklerini belirleyen 28.04.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmastir.

1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Ac¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.*nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu §irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayihi kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

A
.r". f:{ﬁgﬁgj
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
ILETiSiM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslar cergevesinde degerleme raporlarin
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 savili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gortsiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmelifin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin de@erlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tanmitie Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIiM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESi

PORTFOY BILGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakligi A.S.

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

:0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr(e-posta)

:+ 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket, SPK’'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakhktir,

:02.12.2010
+22.07.2002

: 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Tirkiyenin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma. . Istanbul ili, Avcilar llgesi, Firuzkéy Mahallesi’nde 622 ada 1 nolu parsel
tizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi’nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri ile proje Emlak Konut GYO A.S. talebi
lizerine proje kapsamindaki 11 adet bagimsiz bolimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistur.

Tarahmiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGILi BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerleme konusu Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi, Istanbul 1li, Aveilar ilgesi,
Tahtakale (tapu kayitlarinda Firuzkoy) Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 622 ada 1 nolu parsel
tizerinde gelistirilmektedir.

Rapora konu taginmazm konumlu oldugu -belediye idari sirlarma gore- Tahtakale
Mahallesi, Ispartakule ve Bagaksehir Ilgesi'nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahalleleri’ne komsu
konumdadir. Tahtakale Mahallesi, Avcilar llge Merkezi'nin ve T.E.M Otoyolu’nun kuzeyinde, Eski
Istanbul Caddesi’nin batisinda yer almaktadir.

Taginmaza ulagim; Mahmutbey Giseler'den O-3 Kuzey Yanyolu'na baglanilip yaklagik 5 km
ilerlenerek Eski istanbul Caddesi’ne girilir. Bu yol iizerinde de vaklasik 3.5 km ilerledikten sonra
sola déniilerck taginmaza ulagilir.

Taginmazin yakin gevresinde Ispartakule Koza Evleri, Stiidyo 24 Projesi, Unikonut Projesi,
Avrupa Konutlan, Emlak Konut Ispartakule Evleri, Nissa O2 Residence, Banu Evleri ve gok sayida
bos parseller yer almaktadir.

Rapora konu taginmaz, Avrupa Otoyolu (TEM Istanbul Edirne Otoyolu)'na yaklasik 3.5 km,
Aveilar Belediyesine ve Aveilar Merkez’e yaklasik 16 km uzakliktadir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

taginmazin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Rapor konusu parsel i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamstir.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.

iLi : Istanbul

ILCESI : Aveilar

MAHALLESI : Firuzkoy

GAYRIMENKULUN

NITELIiGi : Arsa

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
622 1 85.871,43 6909 121 11971 | 03.04.2015

Not: Parsel iizerinde gelistirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.'nin talebi {izerinde 11 adet bagimsiz béliimiin deger tespit
caligmasi tarafimiza sunulan bagimsiz bsliim listesi dikkate ahinarak yapilmustir. Is bu liste rapor
ekinde sunulmustur.
3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel {izerinde herhangi bir kisitlayici serh, not vb. bulunmamakiadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Aveilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldig parsel. 30.09.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon
ve llave Uygulama imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parsel ile ilgili imar fonksiyonu ve yapilasma

sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

ADNPATEES “'7‘?3%””” iMAR FONKSiYONU YAPILASMA SARTLARI
Emsal:1.50
622/1 85.871.43 Konut Alani Hmaks:Serbest

[
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ISTANBUL iLi, AVCILAR iLCESI, ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1000
OLCEKLIi 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 paftalar, plan notlari ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2. Bu plan kapsaminda, deprem yonetmeliZi. sifinak yénetmeligi. otopark yonetmeligi, [SKI
yonetmeligi, karayollar: kenarina yapilacak tesisler hakkindaki yénetmelik, su kirliligi yénetmeligi
ve ilgili yonetmelik hitkiimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylanan mikro bélgeleme calismalarinda belirtilen hususlara
uyulacakur. Ingaat yapim asamasinda hazirlanacak olan ayrintih zemin etiid raporlari onaylanmadan
parsel bazinda uygulamaya gecilemez. Uygulama asamasinda zemin etiidiinde belirtilen hususlara
uyulacaktir.

4. Yapilacak her tiirlii binada “Binalarda Enerji Performans) Yénetmeligi™ Hiiktimlerine uyulacakur.
5. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik giivenli yapilasma. estetik ve cevre
sartlari ile ilgili mevzuat hitkiimlerine TSE tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir,

6. Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati atik ydnetimi vb. yéntemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacaktir.

7. Yap: gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi, yagmur

ve drenaj suyunun depolanarak gevre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alimacaktir.
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8. Siirdiiriilebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasina yonelik tedbirler
alinacaktir.

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

10. Bina cepheleri veya ¢atilarda gilines enerjisinden vararlamlacaktir.

11. Enerji nakil hatt1 koruma kusaginda TEIAS in uygun goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.
12. 5378 Sayil Engelliler hakkinda Kanun ve bu kanun kapsaminda, Planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal teknik altyap: alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlan Enstitiisiiniin ilgili
standardina uyulacaktir.

13. Planda aynlan donat alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

14. Imar uygulamasi ilgili idarenin belirleyecegi etap smirina gére yapilabilecektir. Daha nceden
imar uygulamasi ile olusan parsellerin bu plan ile 6rtiigmesi halinde imar uygulamas: sarti aranmaz.
15. Imar plamyla miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkivet sinir plan simri olarak kabul
edilecektir.

16. Planda konut. 6zel saglhk. 6zel ilk6gretim, 6zel ortaé@retim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢alisma
alanlarinda olusturulabilecek en kiigiik parsel 3000 m*'dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.

17. Yap1 emsali (Maksimum Ingaat Alam) net imar parseli {izerinden hesaplanacaktir. Hmax-serbest
olarak belirlenen imar adalarinda zemin (izerindeki kat sayis1 40 kat1 gecemez.

18. Bu plammn onay tarihinden 6nce insaat 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 yap1 yapilabilir. imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek
mimari projelere gore ada-parsel i¢inde farkli oranlarda dagitilabilir. Miilkiveti aym malikte
bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve insaat alam
toplammimn %20°sini gegmemek tizere KAKS degeri adalar/parseller arasinda kaydirlabilir. Bu
durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

20. Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira, ev ve teras ev geklinde yapilabilir. Bu yap1 nizamlar aym ada
igerisinde ayn ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve ayni ada igerisinde
farkl kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin
tabii zemin olarak kabul edilecektik. Binalann giris kotlan vaziyet plaminda belirlenir binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir ancak topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve parsel zemini
arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirlabilecegi gibi adalarda tabii
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir dleii simirlamasina bagh kalmadan tesviyeler

yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin tizerinden kot a!abilecekl%»
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21. imar adalarimin yol cephesinde bulunan yol kenar1 pasif yesil bantlardan ve rekreasyon
alanlarindan arag giris ¢ikisi yapilabilir.

22, Bagimsiz gati kati ve gekme kat yapilamaz. maksimum %40 ¢att meyili i¢inde alt kat ile baglantili
ve alt katin alanimin %30’unu gegmemek kaydiyla gati aras1 mekan olusumuna gidilebilir. %40 ¢ati
egimi iginde kalmak sartiyla ¢ati sekli serbesttir.

23. llgili kurum ve kuruluglarin goriisii ve parsel maliklerinin muvaffakati alinarak yapi adalan
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve iist gegitleri yapilabilir,

24. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay: agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmas: halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu, tesisal odasi otopark vb.) olarak kullamlabilir.

25. Tiim yapi adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir ancak
dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat yapilmamasi
durumunda miigtemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ile kapici dairesi, vb.) ve var
kapal gocuk oyun alani zemin katlarda diizenlenebilir.

26. Konut yapi adalarinda yapr yaklasma simirlari disinda 25m*yi gegmeyen bekei kuliibeleri
yapilabilir emsale dahil degildir

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

28, Kentsel ve sosyal altyap: alanlarinda ve resmi kurum alanlarina iligkin ilgili kurum ve kuruluslarin
uygun goriigli alinarak imar plamina ve plan notlarina aykin olmamak kaydiyla uygulama avan
projeye gire yamlacaktir.

29. Parsel simin igerisinde zemin iistii otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde vapi 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 zeminaltlar ilgili
kurumlarin (Ulasim Daire Bagkanh, Park ve Bahgeler Midiirliigii, Zemin ve Deprem Inceleme
Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Daire Baskanhgi vb) uygun goriisleri almarak uygulama asamasida
ulagim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karan alinarak zeminalti kath otopark yapilabilir.

31. Park alanlarinda imar plam tadilati yapilmadan 50 m*yi gegmeyen yer alti ve yeriistii trafolar
vapilabilir

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

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

34, Planlama alani igerisinde bu plan onama tarihinden 6nce ruhsat alanlar disinda kalan konut, ticaret

ve donati alanlarinin otopark ihtiyac: birim bagina en az | kapali otopark olarak hesaplanmak sartiyla
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Istanbul Otopark yénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde parsel/ada
biinyesinde ¢oziilecektir. Yapt adalarimin bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri
korumak kosulu ile kapali otopark yapilabilir. Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil degildir.
35. Planda ticaret olarak gésterilen alanlarda: biiro, ig hani gazino, lokanta, garsi, gok katlt 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 Alanlannda; Igerisinde Motel, Lokanta ve Alis-Veris iiniteleri de
bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler, Dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve ¢evre saghg
yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayici parlayict ve yamer maddeler igermeyen
depolar yapilabilir.

37. Akaryakit Bakim [stasyonlarinda ilgili Kurum ve Kurulu gériigleri dogrultusunda uygulama
yapilacak olup, Akaryakit, Likit Petrol Gaz(LPG), Sikistirilmis Dogal Gaz(C4G) ve Sivilastirilmig
Dogal Gaz (LNG) Satig ve Servis Istasyonu, Elektrikli Ara¢ Sarj Istasyonu Hizmetleri ile Ticari
Fonksiyonlar yer alabilir. Bu alan i¢inde Max Kaks:0.50. max h;6.50 m’dir. Bu alanlarda Karayolu
Trafik Kanunu ve Karayollarinda yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik ve bu konuda yapilanmaya
iliskin diger mevzuat hiikiimleri gecerlidir. Bu alanlarda Tiirk Standartlar Enstitiisii 11939 ve 12820
Standartlarina uyulacaktir.

38. Planda belirtilen teknik altyapr alanlarinda ISKI, IGDAS, TEIAS, Telekom, Itfaiye, Muhtarlik
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

39. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yol cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin, Trafo.
Telekom yapilar, Santral Binalari, vb amagla kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale
dahil degildir.

40. Planlama alam siniri igerisinde gosterilen kavsak noktalan sematik olup, Uygulamalar Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Bagkanhi@i’nca onanacak uygulama projeleri dogrultusunda
yapilacaktir.

41. Planlama alaninda merkezi dzellik gosteren alanlar civarinda 6zellikle, Saghk, hfaiye ve benzeri
tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslarin uygun
goriligli alinmak ve Heliport Yonetmeligine uymak sarti ile Kamuya ait Heliport inis- kalkis pisti
(Heliport alam) yapilabilir.

42. Sosyal ve kiiltiirel Tesis Alanlarinda her tiirlii Konferans, Toplanti, Sergi, Fuar, Tivatro, Sinema
salonlar ile bu alanlarn ihtiyacini karsilayacak satig birimleri, Kafe, Lokanta, Yurt, Huzurevi vb.
kullamimlar yer alir. Toplam ingaat alamnin %15°1 kadar Konaklama Tesisi Yapilabilir.

43. Plan raporunda, Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda meri imar plam, 3194
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OZEL HUKUMLER

44. Donat alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

45. Plandaki Ilkdgretim Tesis Alani ve Ortadgretim Tesis alanlar ilgili kurum gériisleri alinarak
Anaokulu, Meslek Lisesi, Imam-Hatip Lisesi ve Cok Programh Liseler olarak kullanilabilir.

46. Temel Egitim Oncesi Egitim alanlan ihtiyaca gére: Anaokulu veya Kres alami olarak
kullanlabilir.

47. Ozel Ik gretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilabilir.

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

49. Ozel Egitim tesis Alanlarinda egitime hizmet eden ve toplam ingaat alaninin %30 unu gegmeven
Yurt Binasi ve benzeri ticaret alanlar yer alabilir.

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

51. Ticari tinitelerin otopark ihtiyaci belirlenirken parsel biinyesinde her 30m2°lik ingaat alam igin 1
araghk otopark alam ayrilacaktir. 24.12.2013 t.t. degisiklik

52. Saghk alam fonksiyonlu alanlarin otopark ihtiyaci belirlenirken parsel biinyesinde her 60m?* lik
ingaat alam i¢in 1 araclik otopark alam aynilacakuir,

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

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

55. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bolgede yagayanlara yonelik meslek edindirme, Beceri gelistirme vb. maksatli egitim faaliyetinin,
kurslarin yapldig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, Aile merkezleri yer alabilir.

56. Planda belirtilen park alanlarinda ve bisiklet yolu giizergahinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca
uygun goriilecek Kentsel Tasarim Projesine gdre uygulama yapilacakur. Bisiklet kullanimin
yayginlastirilmas: ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarina iliskin olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Cevre Yonetimi Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan bisiklet yolu

kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir.
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3.4. Projenin Son U¢ Yilllk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Avcilar Tapu Sicil Midiirliigli'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin imar
uygulamasi sonucunda, 493 ada 9 parsel ile 500 ada 1 ve 2 nolu parsellerden olustugu tespit edilmistir.
Uygulama ile ilgili dagitim cetvelleri ekte sunulmustur.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Avcilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gore rapor konusu parselin imar durumunda son 3
vil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

07.12.2007 tasdik, 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 sl¢ekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
Imar Plani’nda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plani onaylanmistir.
Bu imar plammna yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarih ve 20477 say: ile
onaylanmig, akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 sayi ile plan degisikligi onaylanmstir. Ve belediye
vetkililerinden 11.05.2016 tarihinde plan notunda degisiklik olduguna ve bu notun konu parselleri
ilgilendirmedigine dair bilgi alinmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani'm da
kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi 5grenilmistir.

25.09.2013 tarth 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirligti yazis1 ekinde son bakanlik simrlan génderilmistir. Bakanlik Makamin 15.11.2012 tarih
ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yapi Alami" olarak
belirlenmig sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve "uygulamalarin
mer'i imar plan kararlar ¢er¢evesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde sakinca bulunmavan
alan simirlarinin_¢ikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanhk Makamunin 20.09.2013
tarih ve 14534 sayih olur 'lar1 ile 6306 sayili Afet Riski Alundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasimin ¢) bendi kapsaminda "REZERYV YAPI ALANI"
olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayih kanun kapsaminda kaldign ifade

edilmistir. Bu yazi eki Aveilar Belediyesi simirlan i¢inde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih
ve 15200 sayili Bakanlik Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar Plani kapsaminda ve meveut
binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda kalan Bahgesehir Belediyesi’nden Avecilar
Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir.

Rapor konusu taginmaz yeniden rezerv alam sinirlan igerisine dahil edilmistir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin yer aldigi 622 ada 1 nolu parselin, imar
uygulamasi sonucunda 493 ada 9 parsel ile 500 ada 1 ve 2 nolu parsellerden olustugu tespit edilmistir.

Parselin kadastro gapi raporumuz ekinde sunulmustur.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde, biinyesinde ticari iiniteler ve sosyal tesis bulunduran bir konut

projesi gelistirilmis olup agagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri

sunulmustur.
: ; — TOPLAM
ADA/ RUHSAT | RUNSAT | VERILIS | YAPI : : - BB .
PARSEL | BLOKNO | SoRini | nNosu NEDENI | sivipr | INSAATALAND| BENITELIGE | (0 A’;ﬁ“
Cics
BLOK 162015 14023 | YENIYAPI | 3A 6.533.00 G"'E&':}AN - 3
OTOPARKI )
CI-C2 ORTAK ALAN
L i | A2 14022 | YENIYAPI | 3A 6.844,00 faaran : 3
B-C3 BLOK ORTAK ALAN
ooty | 16208 14021 | YENIVAPI | 3A 6.926,00 ) : 3
A2-A3 ; ORTAK ALAN
onats | 16208 14020 | YENIYAPI | 3A £.302,00 e : 2
Al-DI ORTAK ALAN =
ororaaky | 162005 | 14019 | YENIYAPI | 3A 10.325,00 (GARAR - 3
KAPALI _
YOZME | 162015 |  140-18 | YENivAPL | 3A 1.542,00 'ﬁ;‘:‘{:ﬂ | 2
HAVUZU
SOSYAL ; E OFIS VE
Rk 162005 | 14017 | YENIVAPL | 3B 1.905.00 el " 2
TICARET | 162015 140-16 | YENIYAPI | 3B 4.473.00 ?g{,sﬂ‘éf 20 2
622/1 C2A 1.6.2015 140-7 YENI YAPI 4A 7.928.00 MESKEN 33 15
CaB 162015 140-12 | YENIYAPI | 4A 7.963,00 MESKEN 32 15
C5A 140-13 | YENIVAPL | 4A 7.928,00 MESKEN 33 15
CsB 162015 140-14 | YENIVAPL | 4A 7.939,00 MESKEN 34 135
DI 162015 140-15 | YENIYAPI | 5A 21.907.00 MESKEN 132 28
B 162015 140-10 | YENIYAPI | 4A 7.991,00 MESKEN 34 15
2B 1.6.2015 140-8 | YENIYAPI | A 7.939,00 MESKEN 34 15
CIB 162015 140-6 | YENIYAPI | 4A 7.958,00 MESKEN ) i5
A 162015 1303 | YENIYAPI | 5A 21.085,00 MESKEN 123 27
Can 162015 140-11 | YENIYAPI | 4A 7.979.00 MESKEN 33 s
C3A 1.6.2015 1409 | YENIYAPI | 4A 7.992.00 MESKEN 34 I5
CIA 162015 1405 | YENIYAPI | aA 7.979.00 MESKEN 33 5
A2 162015 1302 | YENIYAPL | sA 21.085,00 MESKEN 123 27
Al 162015 140-1 | YENIYAPI | SA 21.073,00 MESKEN 121 £y
B 162015 404 | YENIYAPI | SA 22.965,00 MESKEN 115 30

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapr denetim igleri Ugurmumcu Mahallesi. 2322. Sokak, No:43 I¢ Kap1 No: 4

Sultangazi/Istanbul adresinde konumlu olan DELTA Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir
ilgili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri ahnmis olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri. bityiikliigii, meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “Biinyesinde Ticaret Uniteler

Ve Sosyal Tesis Bulunduran Konut Projesi” insa edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasmmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmas: nedeni ile projedeki her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamustir. Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 11 adet bagimsiz bliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmugtir. Onayli bagimsiz béliim listesi rapor ekinde

sunulmustur.

3.9.  Hasilat Paylasim, Kat Kargihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistiriimemekte

olup bir pay oram mevcut degildir. Proje. gelir paylasimh olmayip Anahtar Teslim Modeli ile
geligtirilmektedir,

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Almmasi Hakkinda Gériis
Rapor konusu “Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim™m sermaye piyasasi mevzuati

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkul ile iigili Fiziksel Bilgiler
* Rapora konu 622 ada 1 nolu parsel ise 85.871.,43 m? yiizol¢iimiine sahiptir.
o Parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.
» Parsel diizgiin sayilabilecek dikddrtgene yakin geometrik forma sahiptir.
e Parsel siirlan herhangi bir simir belirleyici tel-¢it ile ¢evrili degildir.
® Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim kapsaminda A1, A2, A3, B, C1A, C1B, C2A.
C2B, C3A, C3B, C4A, C4B, C5A, C5B ve D1 bloklar bulunmaktadir.
¢ Proje kapsaminda sosyal tesis, havuz ve ticari iiniteler de bulunmaktadir.
¢ Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayisi 978 dir.
e Proje kapsaminda 946 adet konut ve 32 adet ticaret {initesi bulunmaktadir.

o Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %30,75 tir.
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3.12.

Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz béliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

alinmistir. Bu briit alanlara eklenti alanlari da dahildir.)

BAGIMSIZ BOLUM NITELiIGi| ADET SATISA ESAS ALAN (M?)

Konut 946 146.744,38
Ditkkan 32 6.582.91

Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
1+1 10
2+] 314
3+1 360
4+1 62

Daire tipine gére briit kullamm alanlarinin dagilimlan agagida sunulmustur.

DAlRE TiPt BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
ALANLARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M?)
I+1 984,28 87.22 — 104,29
2+1 40.155,89 120,21 — 150,76
3+1 92.639.,09 149,40 — 205,60
4+] 12.965,12 207,51 -211,21

Proje biinyesindeki ditkkan adeti ve briit kullanim alanlar1 dagilimlan asagida sunulmustur.

Diikkan kullanim alanlarina eklenti/depo alanlan da dahil edilmistir.

DUKKAN ADETI BRUT KULLANIM ALANI (M?)
32 27.58-1.911.35

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

* Projenin O-3 (TEM) Oto Yolu’na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglanti Yolu'na yakin
konumda olmas gibi nedenlerle karayolu ulagim imkén ve alternatiflerinin olmasi,

e  Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas:,

e Parselin imar durumu,

e Biinyesinde ticari {initeler ve sosyal alanlar1 barindiran bir konut projesi olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmast,

Kiiresel gapta ve bolgesel olarak ekonomik geligmelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule ba@li hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat 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 fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakur. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesigtigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

e Alicr ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tanmacag;,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve saticr arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satig de@eridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ i¢inde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varnlamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye De@eri)

Halka agik diizenlenen bir acik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin  olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

! UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlan -Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parg¢alardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
deferlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.2

4.2. Degerlemede Kullamlan Yontemler

Uluslararasi kabul gormiig kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dr.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, bityiikligti, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir, Bu
¢aligmada amag. piyasada gergeklegtirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle degier takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi &lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngérillmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte clde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik azellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: iglemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar Faal [gletme Degeri Tanmn
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl: fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir, Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir eckonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden insa maliveti

degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan
gayrimenkuliin arsa de@erinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Y
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym 6

degerinin,
bu degere

apt Birim
zelliklerde

insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler péz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gésteren

cetvel ile binanin gozle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler

varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,

ekonomik

olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi

durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcui

ekonomik

kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle @ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farklilik géstermesi ve

bu nedenle emsal kargilastirmamin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur,

Gelistirme

modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel

miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere déniigtiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiinda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm

yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanlan Yéntem

Diinyamin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oramimin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarnin olmamas,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orant™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun donem
aralikh degerlerin ortalamalarmin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢glerde FEurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasa,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakuir.

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekttrde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecrtuibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule ézgii risk primi Sngdriilmiistiir.

Net bugiinkii defer ¢alismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarma(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

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

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

NPV analizindeki l¢timildiir. Bir yatirimm yatirim dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugtine indirgenmesi sonueu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini. sermaye yatirnminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilk) Orami, potansiyel yatiimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek icin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandur.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmastyla igin meveut isletmecisine dzellikle bagls
vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varlikur. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongérilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi 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?

Tiirkiyede ikamet eden niifus 2016 yihnda, bir énceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50.2 sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %013,5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 vilinda
%92.3e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise %7,7 olarak ger¢eklesti.

Tirkiye niifusunun %18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile 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 yilinda onceki yila gore artiy gOstererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
ytiksek oldugu iller sirastyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yagin
en diistik oldugu iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanhurfa ve S$imak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

CErk e
Eaan

Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
dneeki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 ise %23.7’ye gerilerken, 65 ve daha yukar vastaki niifusun orani da %8.3°e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2015 yilima gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile
Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu
gibi, kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢limii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nmin niifus yogunlugu 56, en kii¢iik yiizol¢iimiine sahip Yalova'nm niifus yogunlugu ise 285
olarak gerceklesti.

$ Demografik veriler TUIK 'nun yayimlamig oldugu Adrese Dayal Nisfus Kayit Sistemi Sonuglan, 2016 raporundan ali '-r r T '4'-.':-" AT A l ( g
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5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilmin Ocak aymndan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
algimin normallegmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmigtir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, geligmis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ayi
secimleri sonrasinda yasanan hizli arti egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gralik 1.1. Grafik 1.2
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Son dénemde, diger geligmekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’ye de portfby girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri efrisinin efimi tersine dénmiis, Tiirk lirasmin seviyesinde ve
oynakhinda diisliy gozlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi ge¢mis yillara gire giiglil bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadur.
Yiln ilk geyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artislara bagli olarak iiretici fiyatlari iizerindeki
maliyet baskilaninin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu donemde talep kosullanindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikseligin de etkisiyle fiyat artislar hizlanmistir. Bu geligmeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk geyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki geyrekteki gegici yavaglamanin ardindan yurt igi talep kaynakli olarak ilimli bir biiyiime
kaydetmigtir. Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik bilylimeye
katkis1 oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. ilk ¢eyrege
iligkin gostergeler finansal piyasalardaki oynakh@in neden oldugu belirsizlik artisi, is glicll
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gegen yilin son ¢eyredine gore bir miktar ivime kaybettigine isaret etmektedir.

(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindna derlenmistir.
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Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artis egilimi ile alinan destekleyici tegvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci geyreginden itibaren gii¢ kazanmasi
beklenmektedir.

Para Politikas1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yil Ocak ay: baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarim sinirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmigtir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslannistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal 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 artinlarak parasal sikilastirma daha da
gliglendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilagtirma. diger para piyasasi faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). 86z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasasi faizlerinin
TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz pivasasinin géreli

olarak istikrara kavugmas) para politikasi aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.

Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2.
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2017 yilmin bagindan bu yana getiri efrisinin efiminin tersine dénmesi para politikasi
durugundaki sikilifa isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takas: getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir éneeki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

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

lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).

o
b ) ATAKE
ATAK Gayrimer

kufDEGBHEMHEA S Il
lgerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saflik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir /[STANBUL

Tel 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.comtr Sayfa | 27




Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4,
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2017 yilimn ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise kargin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kogullari toparlanmaya devam etmigtir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek igin alinan diger énlemlerin etkisivle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki aris TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla stmirl diizeyde kalmistir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandig gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5. Grafilc 1.1.4.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlarn icerisinde

ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, dofuda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasimi birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr, Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gésteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi tlimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk.
yagish ve bazen karhdir. Kig aylanndaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur gériilir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul y&resinde simsir, mese, ¢inar, kaym,
glirgen, akgaagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden bativa ve kuzeye gidildikge biiviik bir farkhlagma goriiliir. En
yitksek gékdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Il¢esi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyillda dogudan batiya bityiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diistik kalitede

yapihr. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasmda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilesi
vardur. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabahk schirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir.

hge Niftus lige Niifus lige Nutus lige Nutus

Adaiar 16166 | Bayhoe 248 058 Gaziosmanpasa 465006 Savr 155.923
Arnavulkdy 215 531 Beyhaizg 244 TEQ GUngoren I06.854 | Sullanbeyl 308 347
Aagenir 405574 Beyofju 245219 | KaQIKdy 506 283  Sullangarn 505 180
Avtilar 407 240 Buylkcekmecs 211000 Hadinane 428 755 | Sile 31.718
Safdiar 752250 | Catalca 63811 | Kastal 447110 | Si5h 274 420
Bangenavier B02.931 | Cermekoy 207 476 | Kiglkgekmece 740080 Tuzia 208 807
Bakirkiy 220974 | Esenler 461 621 | Mallepe 471.059 | Ummnye 660.125
Bagakgehl 333047 | Esenyur 624,733 | Pendik 646375 | Uskddar 534 636
Bayrampasa 269 87T Eyup 361 531 | Sancaktepe 304.40% | Zeylinburnu 292 313
Besixtas 186 570 Faun AZ5.875  Sanyer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi,
amitlar ve yapitlanin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.
Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gore kente iki milyon turist gelmistir. Turistler
arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlart 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.
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5.3.2. Availar Ilgesi 3

Aveilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Ilgenin dogusunda
Kiigikgekmece Gol ile Kiigikgekmece Ilgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis ve
yaklagik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizol¢iimiine sahiptir. Istanbul'a 27 km.
uzakliktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge simirlan iginden gegmektedir.
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[igede, Aveilar Merkez, Ambarh, Cihangir, Giimiigpala, Denizkoskler, Universite, Mustafa
Kemal Pasa, Firuzkoy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bageilik ve tarim tarihe karigmus,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Aveilar'da bagta
madeni esya, dokuma, giyim egyasi olmak iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.
Buna gire niifusun %40'indan fazlasini iggiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik gapta memur kesimi

olusturmaktadir.

lligede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin icinde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampiisil bilyiik 6neme sahiptir. Kampiiste Mithendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetierin diizenlendigi Bans
Mango Kiiltir Merkezinde ve Denizkdskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda ficretsiz kurslar

verilerek, gesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Tiirkiye'nin her bolgesinden gelen insanlar Aveilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla gelisen ilenin
niifusu da hizla artmakta ve insaat sektérii bélgenin en kuvvetli sektdrlerinden biri olmaya devam
etmektedir. Aveilar Ilgesinde 1950 yilina kadar niifus artis1 genel degerlerin altinda kalmigsa da bu
artiy 1959 yihnda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarli Termik santralinin

kurulmas ile 1950 yilindan sonra izl bir ivme kazanmistr.

* lige ve blge hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan iig farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim®” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimn” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin &zelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

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

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak iizere. ortakhklar veya ortakhklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifia ait olan otel, ahigveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
béliimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, amlan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasmmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadr.

Bu bilgilerin 133inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsammnda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak igin Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yéntemi
kullanilmigtir. Bu yoniemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasim Yoéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar1 Yaklasimu Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1.  Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Arsa Emsal Arastirmasi:
¢  Onur Emlak (544 424 8787): Firuzkéy Mahallesi'nde konumlu 14.500 m? yiizél¢iimiine

sahip. E=1.50 . H: Serbest olan konut imarh arsanin 45.000.000,-TL/m? bedelle satilik oldugu
bilgisi almmustir, (Birim Degeri: ~3.103.-TL/m?)

¢ Uluocak insaat ve Gayrimenkul (555 988 1334): Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi’nde
konumlu 1,439 m? yiizélgiimiine sahip, E=1.50, H: Serbest olan konut imarli arsanin
1.045.000.-USD/m* (3.709.750 TL/m?) bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir, (Birim
Degeri: 726 USD/m?~ 2.577.-TL/m?)

e Uluocak Insaat ve Gayrimenkul (555 988 1334): Bahgesehir 1. Kisim Mabhallesi’nde

konumlu 2.875 m? yiizélgiimiine sahip, E=1.50, H: Serbest olan konut imarli arsanin
2.080.000,-USD/m* (7.384.000 TL/m?) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: 723 USD/m? ~ 2.566,-TL/m?)

e Turyap Bahgesehir Tem Temsileiligi (533 633 7409): Ispartakule bslgesinde konumlu
9.159 m? yiizél¢timiine sahip, E=0.75, H: Serbest olan konut imarh arsanin 15.000.000.-
TL/m? bedelle satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~1.637.-TL/m?)
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Konut Emsal Arastirmasi:
¢ Uni Gayrimenkul (543 378 10 58): Ispartakule Studyo 24 de 9. katta 55 m?, 1+0 dairenin

160.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstir. (Birim Degeri: ~2.909 -TL/m?)

o Uni Gayrimenkul (543 378 10 58): Ispartakule Studyo 24 de 12. katta 45 m?, 1+0 dairenin
130.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2.888,-TL/m?)

e Sahibinden (507 947 09 08): Ispartakule Studyo 24 de 8. katta 54 m?, 1+0 dairenin 170.000.-
TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Degeri: ~3.148,-TL/m?)

e Sahibinden (530 280 24 28): Ispartakule Studyo 24 de 2. katta 51 m?, 1+1 dairenin 169.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~3.313,-TL/m?)

¢ Realty World Gayrimenkul (530 242 49 63 ): Ispartakule Olimpos’da, 7. katta 72 m?, 1+1
dairenin 235.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~3.263.-
TL/m?)

o Sahibinden (545 800 05 05): Ispartakule Studyo 24 de 4. katta 73 m?, 1+1 dairenin 229.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Degeri: ~3.136.-TL/m?)

o Sahibinden (545 503 93 72): Ispartakule Efes te 8. katta 100 m?, 2+1 dairenin 360.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim Degeri: ~3.600,-TL/m?)

e Realty World Gayrimenkul (530 242 49 63 ): Ispartakule Olimpos’da, 13. katta 102 m°,
2+1 dairenin 355.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~3.480.-
TL/m%)

e Sahibinden (533 251 01 09): Ispartakule Olimpos’da, 11. katta 104 m? 2+l dairenin
345.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~3.317,-TL/m?)

¢ Sahibinden (544 685 12 22): Ispartakule Bizim Evler'de, 13. katta 168 m”. 3+1 dairenin
615.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri: ~3.660.-TL/m?)

e Turyap Bahcesehir (535 341 11 74): Ispartakule Bizim Evler'de, 11. katta 174 m?, 3+1
dairenin 650.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~3.735.-
TL/m?)

e Rad Yapi Grup (544 461 91 61): Ispartakule Yeni Hayat Sitesin’de, 8. katta 194 m’, 4+1
dairenin 575.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2.963,-
TL/m?)

e Coldwell Banker (533 503 34 27): Ispartakule Agaoglu’'nda 8. katta 168 m?, 4+1 dairenin
735.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnnustir. (Birim Degeri: ~4.375,-TL/m?)

e Evola Gayrimenkul (533 251 01 09): Ispartakulede 11. katta 192 m?, 4+1 dairenin 560.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2.916.-TL/m?)
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Rezidans-Ofis Emsal Arastirmasi:
e Sahibinden (532 231 36 77): Innovia Ispartakule’ de 16. Katta 103 m2 kullamm alanina sahip

2+1 tipteki ofisin 325.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~3.155,-TL/m2)

e Sahibinden (530 460 52 69): Innovia Ispartakule” de 22. Katta 68 m2 kullanim alanina sahip
I+1 tipteki ofisin 235.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Degeri:
~3.455,-TL/m2)

e Selanik Gayrimenkul (533 638 51 42): Ispartakule Studyo 24 “de 9. Katta 78 m2 kullamim
alanina sahip 2+1 tipteki ofisin 275.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~3.525,-TL/m2)

Diikkan Emsal Arastirmasi:

e Punto Plus Gayrimenkul (536 786 43 54): Ispartakule Innovia Carsi’da 53 m? 1 bolimlii
diikkan 600.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~11.320,-TL/m?)

¢ Turyap Bahgeschir Ispartakule Temsilciligi (535 341 11 74): Bizimevler 7 projesinde
garsida 53 m’ 1 bolimlii diikkanin 550.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri:~10.377,-TL/m?)

e Turyap Bahcesehir Ispartakule Temsilciligi (535 341 11 74): [spartakule Innovia Carsi’da
315 m? 3 béliimlii ditkkanin 2.750.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alnmustir. (Birim
Degeri:~8.730.-TL/m?)

e Sahibinden (536 068 40 07): Ispartakule Innovia ¢arsida 42 m? 1 béliimlii diikkanin
435.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~10.357 -TL/m?)

Gériis: Yukanidaki emsaller konut projelerinin yogun oldugu, oturumun basladigi ve doluluk
oranlarinin yiiksek oldugu projeler igerinde yer almakta olup raporumuz konusu projeye gire daha

yiiksek serefiyededir.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satig ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriigmeleri ve satis ofislerinde gériigmiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz gifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2.

Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapinin giiniimiiz ckonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
deferi ve arsa lizerindeki ingai yatirnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir,

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

emsalleri incelenmistir, Elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri, yapilasma sartlart ve benzer

ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir,

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina.
biiyiikliklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida tabloda rapor konusu taginmaz baz almarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

. : EMSAL EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRiITERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 14500 1439 2875 9.159
SATISA SUNULAN BIiRiM DEGERI (TL/m?) 3103 2577 2566 1637
PAZARLIK PAYI 15% 15% 15% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 263755 219045 2181,1 1473.3
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -20% -35% -35% -25%
KONUM DUZELTMESI -25% 10% 10% 0%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% 0% 0% 50,00%
DUZELTILMIS BIRiM DEGER (TL/m?) 1450,6525 | 1642.8375 | 1635825 | 1841.625
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (1642,735) 1600

Tim bu veriler 1g1ginda rapor konusu projenin bulundugu parselin meveut ozellikleri,

yapilasma yogunlugu, yiizolgiimleri, imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

ADA | PARSEL | YUzOLCUMU iMAR YAPILASMA BiRiM TOPLAM DEGER
NO NO (m?) FONKSIYONU SARTLARI DEGER (TL) (TL)
Emsal:1.50 : (137.394.288,00)
622 1 B5.871.43 Konut Alam Hrmiaks: Serbiest 1.600,00 ~137.394.000,00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerindeki Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim'm mevcut
durum itibariyle yasal izinleri alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakh@ A.S. den
alinan bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 30.75 insaat seviyesine sahiptir. Yap: ruhsatlari,
rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, II-B, III-A, III-B, IV-A ve V-A simfi olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'min 2016 yili birim maliyet tablolarina gére III-A
simfina giren yapilarin m? birim maliyeti 694.TL/m?, 11I-B sinifina giren m? birim maliyeti 838.-
TL/m? IV-A sinifina giren yapilarin m?* birim maliyet degeri 882,-TL/m?, V-A simfina giren yapilarin
m? birim maliyet degeri 1.425,-TL/m?*'dir. IV-A sinifina giren yapilarin kat adetleri ve mahal listeleri
g6z Oniinde bulunduruldugunda maliyetlerinin V-A sinifi ile benzer olacag diistiniilerek degerlemesi
yaptlmigtir, Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizélgtimii bazinda 100.-
TL/m? olacag: referans alinmig ve asafida toplam ingaat malivetleri bu hususlar ¢er¢evesinde

hesaplanmstir.
; TOPLAM
SIRANO | ADA/PARSEL BLOK NO g‘:,::;?'l ':E:;lr l?ki:%?:: DEGER
(TL/m?) (TL)
1 C4-C5 BLOK OTOPARKI 3A 6.533.00 700 4.373.100,00
2 C1-C2 OTOPARK] 3A 6.844.00 700 4.790.800.00
3 B-C3 BLOK OTOPARK] 3A 6.926.00 700 4.848.200,00
4 A2-A3 OTOPARKI 3A $.302.00 700 5.811.400.00
5 Al-D1 OTOPARKI 3A 10.325.00 700 7.227.500,00
6 KAPALI YUZME HAVUZU 3A 1,542,00 700 1.079.400.00
7 SOSYAL TESIS 3B 1.905,00 840 1.600.200,00
R TICARET 3B 4.473.00 840 3.757.320,00
9 C2A 4A 7.928,00 1425 11.267.400,00
10 4B 4A 7.968.00 1.425 11.354,400,00
1 Cin 4A 7.928.00 1425 11.297.400,00
12 622/1 5B 4A 7.939.00 1425 11.313.075.,00
13 Dl SA 21.907.00 1.425 31.217.475.00
14 3B 4A 7.991,00 1425 11.387.175,00
13 C2B 4A 7.939,00 1.423 11.313.075.00
16 cip 4A 7.958,00 1425 11.340.150,00
17 A3 5A 21.085.00 1425 30.046.125.00
18 C4A 4A 7.979.00 1425 11.370.075,00
19 C3A 4A 7.992,00 1425 11.388.600,00
20 ClA 4A 7.979,00 1425 11.370.075,00
21 A2 SA 21.085,00 1425 30,046,125,00
22 Al 5A 21.073,00 1425 30.029.025,00
23 B SA 22.965,00 1.425 32.725.125,00
(evre Dizenleme, Aydinlatma vb. (Makuen) B.587.143.00
TOPLAM | 309.770.363,00
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmim %30,75 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 30,75 x 309.770.363,-TL = (95.099.501,44) ~ 95.099.501,-TL olarak hesaplanmigtr.

Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

137.394.000.00

Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

95.099.501,00

Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

232.493.501,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasini Yéontemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin deger tespitinde: maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit

akimlarindan farki alinarak yatinmun belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim

bulmak amaciyla gelir indirgeme ydntemi kullanilmistir. Bu yontemle 6nce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz énceki boliimiinde yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklarnin toplam kullamm alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kari dahil 309.770.363-TL olabilecegi

hesaplanmistir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmstir,

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

¢ Ingaat siirecinin 2018 yilinda tamamlanacagi, 2017 yilina kadar %80, 2018 yilinda ise %20

oraninda gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Daire satig m? birim fiyatlarinin ortalama 2017 yihi i¢in 3200,-TL/m? ticari {inite satig m*

birim fiyatlarinin ise depo/eklenti alanlarinin da mevcudiyeti dikkate alinarak 4.500,-TL/m?

olacag varsayilmistir.

e Konutlarin tamaminin 2017 yil i¢inde satilacag. ticaretlerin ise 2017 yi1linda % 90 satislarinin

tamamlanacag dngoriillmiistiir.

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin satilabilir alanlari asagida sunulmustur. Satilabilir

alanlar, ¢argaf listeden alinmigtir. Ticari {initelerin satig alanlarina eklenti alanlan da dahil

olup konutlarin eklentileri satis alanlarina dahil edilmemistir. Bu alanlarin sagladig: fayda goz

tniinde bulundurulmustur.
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Bagimsiz Boliim SR .
Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)
Konut 946 146.744,38
Diikkan 32 6.582,91

e Nakit akiglar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

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

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
499.076.314,93.TL, toplam ingaat maliyetinin bugiinkii degeri ise 309.770.363-TL olarak
hesaplanmigtir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri 189.305.951,93 -TL bulunmustur.

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@i A.S. nin Istanbul ili, Aveilar [lcesi, Firuzksy Mahallesi
622 ada 1 nolu parsel iizerinde konumlu Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim’nin meveut
durumuyla toplam degeri 232.493.501,-TL projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri
499.076.314,93 TL hesaplanmigtir. Gelir indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa deferi de
irdelenmig ve projelendirilmis arsa degeri 189.305.951,93-TL olacagi ortaya ¢ikmustr. Gelir
indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarl bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin
konu parselin arsa degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi kanaatine
varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam pazar degerinin 137.394.000,-TL olacagi

kanaatine varilmugtir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 11 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak KDV hari¢ 8.824.100,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin

her biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Aveilar llgesi, Firuzkéy Mahallesi'ndeki 622 Ada 1 nolu
parsel tizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal
listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin
ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate
alinmug ve bdlgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa
sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 232.493.501,00 65.676.130,23
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 499.076.314,93 140.982.009,87

= Rapor warihi itbariyle TCMB doviz sats kuru 3,54 TL kullandmgtir.

e Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile caligilmig ve raporlanmisir.

*  Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasas: Mevauan Hikimleri geregince; Gavrimenkul Yatrm Ortaklyg portfisviine proje
olarak bulunmalktad. Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuat: Hiskimler: geregince kiralanmasmda herhangi bty sakinca
bulunmadigr kanaatine varilnngnr.

& Bu rapor dgili Sermaye Pivasast Mevzuan Iniktimlerine gire hazirlammgtir,

. 2002/4480 sayils Bakanlar Kuridu Karari ile net alant 150 m? ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam 150 m? nin Gstinde
olan konut leslimlerivie 13 yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmignr, 01.01.2013 tarihinden sonra
ingaat rihsatt alwan, (Afet Riski Altndake Alantarim Dondigiviilmesi Hakkmda Kanun kapsaminda rezerv vapr alam ve riskli
alan olarak belirlencn yerler ile riskli yaprarm bulindugu yerler harig) gaveimenkuller igin ise (-499 TL arasi olanlar %1
aramnda, 500-999 TL arasi olanlar %8 oramnda, 1000 TL ve dizert olaniar %18 oranmda KDV ye tabi olacaksr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz parcast olup bagmsiz kullamlamaz.
s Rapor kopyalarmm kullammiar: halinde ortaya gikabilecek somglardan sirketimiz sorumh degildir.
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