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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 03.05.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 12.05.2016 tarihinde. 20170064 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK 'in beyam asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu:

‘I'."'

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirh oldugunu;

".{ff

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

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

Y v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir biliimtine bagh olmadigini;

b 4

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
7 Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmig oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadi@imi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

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

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 03.05.2017

DEGERLEME TARIHI 10.05.2017

RAPOR TARIHI 12.05.2017

RAPOR NO 2017/0064

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Istanbul Tli, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi'nde konumlu
12624 ada 4. 12626 ada 1, 12627 ada 36 ile 12341 ada 68 Nolu
Parseller Uzerinde Yer Alan Tual Adalar Projesi

KOORDINATLARI 40.927027, 29.21894

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 &l¢ekli Istanbul ili. Kartal
Kentsel Yenileme Proje Alam A Bélgesi Uygulama Imar Plam
dahilinde “Konut Alam1 ve Ortadgretim Tesis Alam™
fonksiyonunda kalmaktadir. Bkz. Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Tual Adalar Projesi’nin mevcut

durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki
stokta yer alan 71 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarimi

yerine getirilmesi  durumundaki  degerinin  tespiti  igin
hazirlanmstir.
TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 128.700.728.50 3594992416
Projenin Mevc'ut Durumuyla Emlak Konut GYO Payina Diisen 04.031.337.50 26.265.736,73
Toplam Degeri
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii De'ge‘ri 350.286.733.00 97.985.120.95
Pt::menm Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO Payma 123.900.000.00 34.608.938.55
Diisen Bugiinkii Degeri

Rapor tarihi itibarivlie TOMB déviz satg kwre 3,58 TL kullanilmigtir

Degerleme, Turk Lirast Para birimi ile galigilng ve raporfanmigiir.

Konu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat Hitkimleri geregince; Gayrimenkul Yatirun Ortakligr porifoyiine
“Praje” olarak alinmasinda herhang: bir engel bulunmamaksadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuan hikiimlerine give hazilanmugir,

2002/4480 savih Bakaniar Kurulu Karart de net alani 150w 've kadar olan komut tesfimlerinde %! ner alan 130 m? 'nin
sistiinde olan konut teslimlerivle i veri ve diger gavrimenkullerin teslimierinde ise %18 KDV wygulanmsir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunin ayrilmaz pargasi alup bagimse kullamlamaz

- RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/ /

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilent Y ASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢hir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme c¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet 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 dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci 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 olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimcei olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz niine alinarak

yapilmistir. Projeksiyonlar deferleme uzmamnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir, Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadii dngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢calismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

# Calismalarda bilge zemint ile 1lgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamstir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismast yapilmisgtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.05.2017 tarihinde, 2017/0064 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul 1li, Kartal Ilcesi, Yakacik
Mahallesi. 12624 ada 4. 12626 ada 1, 12627 ada 36 ile 12341 ada 68 nolu parseller {izerindeki Tual
Adalar Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut GYO A.S. payina
diigen degeri. projenin mevcut durum degeri ve mevcut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO
A.$.nin payina diigen degeri ile Emlak Konut GYO A.S. talebi {izerine 12624 ada 4 nolu parsel
tizerindeki 3 blokta yer alan 71 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayic
degerlerimin tespiti igin hazirlanmstir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu deferleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalar1, mahallinde incelemeler ve ofis

calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlari tarafindan 12.05.2017 tarihinde

hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistr. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiktimliliiklerini belirleyen 03.05.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip
Hazirlanmadigna Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ A.$.nin talebine istinaden, sirket
portféytinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarth ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

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

TICARET SiCiL NO'SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlilkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve ftarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederck, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Pivasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuau
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarimna iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’'nin 16.02,2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tanitica Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

UNVANI ;Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhifn A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIiM : 0216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirrm ortaklhiklarma iligkin

diizenlemelerinde yazihi amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi, 12624 ada 4. 12626 ada 1, 12627
ada 36, 12341 ada 68 nolu parseller iizerinde yer alan Tual Adalar Projesi’nin tamamlanmas:
durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payma diisen degeri, projenin mevcut durum degeri
ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin payma diisen degeri proje
kapsamindaki 71 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi
rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKUL iLE iLGiLI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Tual Adalar Projesi, Istanbul ili, Kartal [lcesi. Yakacik Mahallesi simirlan

igerisinde 12624 ada 4. 12626 ada 1, 12627 ada 36, 12341 ada 68 nolu parseller iizerinde
gelistirilmektedir.

Rapora konu proje: TEM Istanbul - Ankara Otoyolu’nun giineyinde, D — 100 Karayolu’'nun
ise kuzeydogusunda kalan bdlgede yer almaktadir. Yakacik Mahallesi simirlarinda kalan rapora konu
parseller, Sehit Aydin Celik Caddesi’nin giineyinde, bu yola paralel uzanan Yaman Sokak ve

Balcidere Sokak iizerinde ve ¢evresinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu projeye ulagim: D-100 Karayolu veya TEM Otoyolu iizerinden, Samandira
Kartal Baglantis1 tizerinden ulagilabilmektedir. Samandira Kartal Baglanti Yolu {izerinden Yakacik
Mahallesi dogu yoniinde bulunan Sehit Aydin Celik Caddesi’ne baglamilir yaklasik 350 m
ilerlendikten sonra sag kolda yer alan Birikim Sokak’a baglamlir. Rapora konu parseller bu sokak

devaminda yer alan Balcidere Sokak ve paralel uzanan Yaman Sokak’a doniilerek saglanmaktadir.

Rapora konu projenin yakin gevresinde; Balcidere Camii, AydoS Mesire Alam. lhsan
Bayrake: [lkégretim Okulu, Mavi Kent Konutlar, 45 liler Sitesi ve Firiiz Hanim Sitesi gibi konut

projelerinin yami sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélge, D — 100 Karayolu'na yaklagik 2.8 km, Kartal
Merkezi’ne ve Kartal Belediyesi’ne yaklagik 5,5 km ve TEM Otoyolu’na yaklagik 7 km, uzakliktadir.

Tual
Adalar
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu tasinmaza ait miilkiyet bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesi ve tapu sicil midirliiglinden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup taginmazlarin

bilgileri asagidaki gibidir. Parsellerin takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - Tam

iLi : [stanbul
ILCESI : Kartal
MAHALLESI : Yakacik
TAPU KAYITLARI
PARSEL | YUZOLCUMU | CILT | SAHIFE | YEVMIYE | TAPU
SIRANO | ADANO | "" 0 NITELIGI () NO NO NO TARIHI
1 12341 68 ARSA 7.701.76 | 181 17813 28252 | 04.12.2015
2 12624 4 ARSA 3.762,68| 182 17931 3142 05.02.2016
3 12626 1 ARSA 21,000.50| 181 17809 28250 | 04.12.2015
4 12627 36 ARSA 699,73 | 181 17811 28250 | 04.12.2015
33,164.67

Not: Parseller tizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim A.S. talebi {izerine 12624 ada 4 nolu parsel iizerinde gelistirilmekte olan 71
adet bagimsiz béliimiin defer tespit ¢alismasi tarafimiza sunulan bafimsiz bdliim listesi dikkate

almarak yapilmustir. Is bu onayl liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Rapor konusu tasinmazlarin takyidat bilgileri, TKGM tapu kayit sistemi iizerinden temin
edilen tapu kayit belgesi ve tapu sicil miidiirliigiinden yapilan incelemelere gére diizenlenmistir.

12341/68, 12626/1 ve 12627/36 Parseller iizerinde miistereken asagidaki not mevcuttur.
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Beyanlar Boliimii:

e Istanbul Anadolu 9. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 23.12.2014 tarih 2014/506 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarah dosyasinda davahdir. ( 26.12.2014 tarih ve 27173 yevmiye
no ile)

12341 ada 68 nolu parsel iizerinde yukandaki notun yam sira 16.09.2015 tarih ile “Konusu:
Ortadgretim Tesis Alamdir,” beyani bulunmaktadir.

S0z konusu davanin terkin edilen “Dosyasinda Saki Vaziyet Planinda gésterildigi iizere 9
adet otopark gayrimenkuliin ortak mahallerinden olup baska amacla kullanilamaz serhi.” (10.01.1994
tarih ve 111 yevmiye no ile)” ile ilgili olup davanin istanbul Anadolu 9.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
04.04.2017 tarih 2017/20 Esas 2017/135 Karar Sayisi ile daval lehine sonuglandig: bilgisi Emlak
Konut GYO A.§. Hukuk Isleri Biriminden edinilmigtir. Ilgili serhin kaldirlms oldugu tapu kayit

bilgisi raporumuz ekinde sunulmustur.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldig1 parseller, 05.07.2007 Tasdik Tarihli Istanbul ili, Kartal Kentsel Yenileme Proje
Alani A Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar
fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur,

Rapora konu parsellerden, 12624 ada 4 parsel. imar planinda 12624 ada 1, 2 ve 3 parseller ile
tevhit edilerek tek parsel olusturulmugtur. 12624 ada 1 parsel, 12624 ada 2 ve 3 nolu parsellerin
tevhidi sonrasinda olugan 12624 ada 4 parsel. 3.762.68 m? yiizdl¢iimliidiir. Yeni olusan 12624 ada 4
parsel 5.000 m? den diisiik oldugu i¢in plan notu gerei emsal degeri 1.75 olmustur,

, YUZOLCUMU . YAPILASMA

SIRANO | ADANO | PARSEL NO (m?) IMAR FONKSIYONU SARTLARI
| 12341 68 7.701,76 URTA&GRE}:;}ES'SLER'

2 12624 4 3.762.68 KONUT ALANI Emsal= 1,75

3 12626 1 21.000,50 KONUT ALANI Emsal= 2,00

4 12627 36 699.73 KONUT ALANI Emsal= 1,25

33.164,67
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KARTAL KENTSEL YENILEME PROJE ALANI -A-

ONAY TARIHI: 05.07.2007

PLAN NOTLARI o )

A-PLAN UYGULAMA HUKUMLERI |

1) 171000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Belirlenen Sosyal Ve Teknik Altyapr Alanlar Ile Kentsel
Yesil Alanlar (Yol. Yesil Alan, Park, Spor Alam, Egitim Ve Saglik Tesisleri. Resmi Bina, Sosyal
Tesisler, Teknik Hizmet Alanlart Vb.) Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz. Bu Alanlarda
Insaat Uygulamasi Avan Proje Ile Yapilacak Olup, Taks Ve Kaks Cevre Yapilanma Kosullarina Gore
Biiyiiksehir Belediyesince Belirlenecektir. Bu Alanlarda Bina Boyutlari Ve Yiikseklikleri Ise Avan
Proje ile Biiyiiksehir Belediyesi’'nce Belirlenecektir

2) (Aje) Aynntili Jeoteknik Etiid Gerektiren Alanlarda Sondaja Dayali Ayrintili Calismalar Yapilip
Ilgili Bakanliga Onaylatilacaktir.

3) Egimden Dolay1 Kazanilan Ve Iskan Olarak Kullamlan Katlar Emsal Degerine Dahil Edilecektir.
4) Bu Plan Kapsaninda Ongériilen Tiim Yapilanma Alanlarinda Iki Kati Gegen Tiim Binalar Da En
Az Bir Bodrum Kat Yapilacak Olup, Yapilarin Temel Derinliginin Yapr Yiiksekligine Oram 1/6 '
Dan Az Olmayacaktir.

5) Otopark Yénetmeligi, Deprem Yénetmeligi, Sifinak Yonetmeligi, Iski Yénetmeligi Ve Ilgili Diger
Yonetmeliklerin Hiiktimleri Gegerlidir,

6) Planda Yazilmayan Hususlarda, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hiikiimleri
Gegerlidir.

7) Plan Simirlan Igerisinde Bulunan Meveut Agaglik Alanlar Korunacaktir.

8) Meveut Trafolar Korunacaktir. Trafo Yeri Ihtiyaci Duyulan Yerlerde Park, Yesil Ve Donati
Alanlarinda llgili Kurumun Goriisii Alinarak Trafo Yeri Aynlabilecektir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesince Onaylanacak Avan Projesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

9) Ifraz Hatti Parsel Siniridr.

10) Tiim Plan Alaninda Yapilacak Yapilar igin Alinacak Onlemlerin Tiirii, Sekli Ve Tasima Degerleri
Uygulama Asamasinda Zemin Etiidii Raporlarina Gore Belirlenecektir.

11) Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Uygulanacakur.

12) Agik Ve Kapali Cikmalar Emsale Dahildir.

13) Parsellerde Yapilacak Binalar, Yap1 Adasindaki Mevcut Binalarm On Cephe Hatlarinin
Belirledigi Hattin Oniine Gegemez. Ancak Korunmasi Gerekli Agaclarin Bulundugu Hallerde Yapi
Yerinin Tespiti Bu Husustan Bagimsiz Olarak Ilge Belediyesince Yapilir, Yan Ve Arka Bahge
Mesafeleri Minimum 3.00 Metredir. 5 Kat (15.50 M.Irtifa) Dan Sonraki Her Kat Icin Bu Mesafe 0.50
M. Artinhir.

14) ifraz Hatt1 Bir Parseli Boldiigiinde Tevhidi Gereken Parselin Yapilanabilmek icin Bu Pargaya
Ihtivaci1 Yoksa, Artik Par¢a Planin Getirdigi Sartlarda Tek Basina Yapilanamiyorsa Ifraz Hatti
Boliinen Parselin Simin Kabul Edilir.

15) Imar Adalarinin Yol Cephesinde Bulunan Yol Kenari Pasif Yesil Bantlar, Parselin Mahreci Kabul
Edilir. Imar Planlarinda 4.00 Mt Veya Daha Genis Olan Yaya Yolu Ve Agaclandirilacak Yaya
Yollarindan Otopark Giris Cikist Yapilabilir.

16) Konut Alanlarinda Yapilmast Gereken Bodrumun Kismi Degil De Tam Olarak (Zemin Kat
Konturunda) Yapilmas: Halinde Cikan Alan Binaya Ait Ortak Mahal Olarak Kabul Edilir Ve Imar
Yonetmeligi'nin 4.03. Maddesinde Ortak Alanlarla ilgili Ongoriilen Maks. Limitleri Asmama Kosulu
Dikkate Alinmaz.
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18) Parsel Derinlikleri. Konut, Ticaret Bélgelerinde, A)On Bahgesiz Nizamda 6.00 Metre+H/2
Metreden B)On Bahgeli Nizamda On Bahge+6.00 Metre+H/2 Metreden Az Olamaz. Bu Maddenin
Onaylanmasindan Once [fraz Edilmis Parsellerde Bu Sart Aranmaz.

19)Cati Egimi %33'ti Gegemez. Teras Cat1 Yapilabilir, Ancak Binaya Ait Ortak Alandir.
20)Binalarn 0.00 Kotu Tespiti Ve Bahge Diizenlemesi Asagidaki Sekilde Belirlenir.

¢ (A)Yola Gore Yiikselen Kotta Ve Dik Meyilli(Egimi %15'den Fazla Olan) Arazilerde, Bina
Tabi Zemin Kose Kotlari Ortalamasi 0.00 Kotu Olarak Uygulamir Ve Su Basman Seviyesi
1.00 Metreyi Gegemez.

o B)Yola Gére Diisen Kotlu Ve Dik Meyilli (Egimi %15'den Fazla Olan) Arazilerde, Bina Tabi
Zemin On Kése Kotlar1 Ortalamasi 0.00 Kotu Olarak Uygulanir Ve Su Basman Seviyesi 1.00
Metreyi Gegemez.

e ()Dik Meyilli Arazilerde, Arazi Kesiti Tabi Zemin Hattina Gére, + 0.50 Ve 0.50 Metrelik
Kotlarda Tefsiye Suretiyle Bahge Diizenlemesi Yapilabilir. Ancak Teraslar Arasindaki Kot
Farkinin 0.50 Metreyi Gegmemesi Saglanir.

e D)Normal Egimdeki (Egimi %15'den Az Olan) Arazilerde Istanbul Imar Yénetmeligine Gore
Kot Verilir.

21)Binalarin  Otopark [htiyact Meri Otopark Yonetmelifine Gore Hesaplanacaktir. Otopark
Diizenlemeleri Ise Asafidaki Sekilde Yapilir.

21.1-Parsellerin Bodrum Katlarinda, Bodrum Kat Tavan Désemesi Tabi Zeminin 50 Cm Altinda
Kalmak Ve Yol Cephelerinde, Planda Ongériilen On Bahge Cekme Mesafesi Kadar Cekilmek
Kosuluyla, Komsu Parsel Simirlanina Kadar, Parsel Tamaminda Veya Bir Kismunda Otopark
Diizenlenebilir. Bina Bahgesinde Yeterli Otopark Ayrilmasi Miimkiin Olan Parseller I¢in De
Bodrumda Kapali Otopark Diizenlenmesine Izin Verilir.

21.2- Yola Gére Yiikselen Kotta Ve Dik Meyilli Arazilerde. On Bahge Mesafesi Igerisinde Meveut
Ve Korunmasi Gerekli Aga¢ Bulunmayan Kisimda, En Az 1.50 Mt. Parsele Giris Koridoru
Ayrildiktan Sonra, (Parsel Cephesix6.00 Mt) Olgiilerindeki Arazinin Yol Seviyesine Kadar
Hafredilerek Ag¢ik Otopark Olarak Diizenlenmesine izin Verilebilir. Diizenleme Alam (evresine,
Tabi Zemin Kotuna Kadar [stinat Duvari Yapilarak, Istinat Duvarinin Tabi Zemin Kotundan En Fazla
0.20 Mt. (Tehlikeli Hallerde 1.00 Mt.) Yiikselmesine izin Verilir.

21.3-Yola Gore Diigen Kotlu Dik Meyilli Arazilerde, On Bahge Mesafesi icerisinde Meveut Ve
Korunmasi Gerekli Aga¢c Bulunmayan Kisimda, En Az 1.50 Mt. Parsele Giris Koridoru Ayrildiktan
Sonra, (Parsel Cephesi X 6.00 Mt) Olgiilerindeki Arazinin Yol Seviyesine Kadar Tesfivesi Ile Agik
Otopark Olarak Diizenlenmesine Izin Verilebilir. Diizenleme Alam Cevresine, Yol Kotuna Kadar
istinat Duvar Yapilarak, Istinat Duvarinin Yol Kotundan En Fazla 0.20 Mt. (Tehlikeli Hallerde 1.0
Mt.)Yiikselmesine Izin Verilir.

21.4-Yola Gore Yiikselen Setli Arazilerde, Meveut Ve Korunmasi Gerekli Agaglarm Bulunmadi@i
Kisimlarda, En Az 1.50 Mt. Parsele Giris Koridoru Aynldiktan Sonra, (Parsel Cephesi X 6.00 Mt)
Olgiilerinde Set Alti Garajimin Yapilmasina, Yénetmelik Sartlarinda Izin Verilir.

22)Uzerinde Ruhsatli Yapilar Bulunan, Imar Istikametine Ve Komsu Parsellere Tecaviizii
Bulunmayan Parsellerden, Kaks Limitleri Dahilinde [lave Talepleri Halinde, Statik Kosullarm El
Verdigi Olgiilerde Ve Plan Fonksiyonlarina Uygun Olmasi Kosuluyla Kat Ilavesi Yapilabilir.
Plandaki On, Yan Ve Arka Bahce Mesafeleri Dikkate Alinmaksizin Meveut Bina Dis Konturlari
Korunarak Kaks Nisbetinde ilave Kat izni Verilir. Meveut Bina Son Kat Alaninin %60'indan Fazla
Kaks Artii Bulunmas: Durumunda Kaks Degeri [hmal Edilerek Son Kat Tam Kata [bra Edilir.
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23)Planin Tasdik Tarihinden Once Parselasyonu Tamamlanmis Yerlerde, Yonetmeligin 5.01ve 5.02
Maddelerinde Belirtilen Sartlar Aranmaz. Bu Tiir Parsellerde Yonetmeligin 6.01 Maddesi
Kapsaminda Uygulama Yapilamadig Hallerde Komsu Parselin Muvafakati Aranmadan Ikiz, Ugiiz
Coziimlere Gidilebilir. Ancak Gerekli Durumlarda Belediyeler Uygun Kurallar Getirmeye Yetkilidir.
24)Planda Yapilasma Kosullar Belirtilmeyen Yapi Adalarinda Cevre Yapilasma Kosullarina Gére
Yap1 Nizam Ve Sartlarini Belirlemeye Belediye Bagkanhid: Yetkilidir.

25) Bu Bolgede 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler Ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu Hikiimleri
Gegerlidir,

B.Ozel Hiikiimler
B1-Konut Alanlarinda
1)Konut Alanlarinda E:1.25 Emsal Uygulanabilmesi igin En Az 600 M2 Parsel Olusturulmas:
Zorunludur.
2) 600 M2’den Kiigiik Parsellerde Miinferit Uygulamalarda E:0.75

e 600 M2'den Biiyiik 1000 M2'den Kiigiik Parsellerin Uygulamalarda E:1.25

e 1000 M2’den Biiyiik 2000 M2 den Kiigiik Parsellerin Uygulamalarda E:1.50

e 2000 M2’den Biiyiik 5000 M2’den Kii¢iik Parsellerin Uygulamalarda E:1.75

o 5000 M2'den Biiyiik Parsellerdeki Uygulamalarda E:2.00
3) Ada Bazinda Yapilacak Uygulamalrda Ada Biiyiikliigiine Bakilmaksizin E:1.75 Olarak Uygulama
Yapilabilir.
20.11.2009 T.T. Plan Alam Igerisinde 2981/3290 Sayili Yasa Kapsaminda Hisseli Parsellerin Ve
Kamu Parsellerinin Bulundupu Alanlarda Bu Planin Onama Tarihine Kadar Yapilmig Olan Ve
Devam Eden Uygulamalar 2981/3290 Sayih Yasa Ve Yonetmelikleri Gore Tamamlanir, Ancak Yeni
Uygulama Yapilamaz. 600 M2 Ve Uzeri Biiyiikliiklerdeki Parsel Veya Parsellerin Donati Alinmasi
Sonucunda 600 M2 Nin Altinda Kalmalari Durumunda Uygulma 600m2 Nin Uzerinden Ve Emsal
Hesabr Net Parsel Uzerinden Yapilacaktir. Mahreci Olmayan Parselller Dere Bandindan Mahrec
Saglayabilir. ilgili Kurumdan (Teias) Olumlu Gériis Almmas: Durumunda Enerji Nakil Hatti Siniry
I¢inde Kalan Parsellerde Cevre Yapilanma Kosullan Ve Plannotlarina Gére Konut Yapilabilir.

B.2 Donatialanlar:
B.2.1 Yesil Alanlar
B.2.1.1 Parklar
e Aktif Yesil Alan Olarak Diizenlenecek Alanlardir. Bolgenin Yesil Alan Ve Park
Gereksinimini Karsilayacak Bu Alanlarda Cevreyle Uyumlu Dogal Degerleri Ortaya
(1karacak Uygun Peyzaj Diizenleme Projelerine Goére Uygulama Yapilacaktir.
e Mevcut Agaglar Korunacaktir.
B.2.1.2 Spor Alanlan
o Bu Alanlarda Agik Spor Tesisleri Yapilabilir.
e Uygulama Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Avan Projeye Gore
Yapilacaktir,
B.2.2 Tasfiye Edilerek Yesil Alana Doniisecek Alanlar
e Dere Koruma Band.
Dere Koruma Bandi Hem Derenin Korunmas: Agisindan Hem De Bolgenin Rekreasyon

Gereksinimine Yamit Vermek Uzere Yesil Alan Ve Park Olarak Diizenlenmisti v
5 $ ﬂi%‘,a ’ﬂ'ﬂ-’ ATA ?
\ A
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3.4. Projenin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirlisgii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin daha énce 970 ada 2 nolu parsel olarak miilkiyeti TTA
Gayrimenkul A.$. adina kayith iken 27.05.2014 tarihinde T.C Basgbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanhg adina satis isleminden tescili yapilmigtir. Daha sonra T.C Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanh@ adina kayith iken imar uygulamasi gorerek 6 adet parsel seklinde 04.12.2015
tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina satisinm yapildig: 6grenilmistir.

970 ada 2 nolu parselin imar uygulamasi sonucu olusan 6 adet parselden; 12624 ada 1. 2 ve 3
nolu parseller 05.02.2016 tarihli tevhid islemi (TSM) ile 12624 ada 4 nolu parsel olusmustur.

3.4.2 Belediye incelemesi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parseller daha énce 970 ada 2 nolu parsel iken 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kentsel
Yenileme Alan1 A Bélgesi imar Planina gore Ayrik Nizam, TAKS: 0.20-0.40, On bahge mesafesi 5
m, Yan bahg¢e mesafesi 3 m yapilanma kosullari ile “Konut” ve ayrica Orta Ogretim Alam ve Park
olarak planlanmigtir. Ayrica Giiney kisminda kalan derenin daralmas: ile ilgili olan 1/5000 &lgekli
plana istinaden 1/1000 8lgekli Dere Yaklasma Siuri Uygulama Imar Plani hazirlanmis olup. Kartal
Belediyesi meclisine sunulmustur.

Parselin imar uygulamasi sonucunda 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Kentsel Yenileme
Alani A Bélgesi Imar Planina gére 3 ayri konut alam olustugu, plan notlarina gére 600 m?1000 m?
arasi parsellerin uygulamalarinda E:1,25, 2000 m?-5000 m? arasi parsellerin uygulamalarinda E:1.75.
5000 m* den bliyiik parsellerin uygulamalarinda E:2.00 olarak degerlendirilmistir.

Ayrica rapora Konu parsellerden, 12624 ada 4 parsel, 12624 ada 1 parsel ve imar planinda 12624
ada 2 ve 3 parseller ile tevhit sarti olmasi nedeniyle bu parseller ile tevhit edilerek olusturulmustur.
Tevhit sonrasinda olusan 12624 ada 4 parsel, 12624 ada 1 parsel, 12624 ada 2 ve 3 nolu parsellerin
tevhit igleminden olup toplamda 3.762.68 m? yiiz6lgtimliidiir. Yeni olusan 12624 ada 4 parsel 5.000

m’ den diisiik oldugu igin plan notu geregi emsal degeri 1.75 olmustur.

SIRA NO | ADANO | PARSELNO YUZC:i:‘;ﬁMU iMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI

BEIE e
2 12624 4 31.762.68 KONUT ALANI Emsal=1.75

12626 | 21,000.50 KONUT ALANI Emsal=2.00
6 12627 36 699.73 KONUT ALANI Emsal= 1.25

33.164.67
ST P~"--.'rln1-7'-.;;-Jrf
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Rapora konu parsellerden 12341/68 nolu parsel kamu hizmetine ayrilan ve imar lejantina

uygun sekilde yapilasarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme disi

birakilmustir,

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 970 ada 2 nolu parselin imar uygulamas: gérmesi

neticesinde 6 adet parsel olarak olustugu grenilmistir. Bu uygulama sonucunda olusan parsellerden
12624 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller 05.02.2016 tarihli tevhid islemi (TSM) ile 12624 ada 4 nolu parseli

olugturmustur.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmuy izin ve Belgeler
Rapor konusu proje biinyesinde yer alacak tasinmazlardan 12626 ada 1 nolu parsel ve 12624

ada 4 nolu parsel tizerindeki bloklar i¢in ruhsat islemleri tamamlanmigtir. Asagida ruhsat bilgileri

sunulmustur,
ADA INSAAT : B. | TOPLAM
A BLOK | RUHSAT | RUHSAT VERILI: YAPI ALANI B BOLUM
SERA no | rarint | Nosu | NEDEND | smNiF MTELIGI BOLUM | KAT
PARSEL T : -- e (m?) ADEDI | ADEDI
YENI
| ABLOK 00-037 Vi SA 2375000 MESKEN 184 20
. YENI :
2 B BLOK 00-037 s 3A 2565900 |  MESKEN 118 34
3 CBLOK 00-037 '5";5‘,*: SA 2230800 MESKEN 131 30
12626/1 21.01.2016
D-1 YENI —_—
4 BACi 00-037 APl 3B 820300 MESKEN 11 4
: D2 YENI T .
5 BLOL 00-037 GAPT 3B 8.717.00|  MESKEN 13 5
D-3 YENI yLmse
6 Ok 00-037 VAPI 3B §843.00 [ MESKEN 14 5
S MESKEN 32
7 ABLOK 24061 GBI AC 444800 IS VE TS ” 11
YERI
i MESKEN 20
8 12624/4 | BBLOK | 10052017 |  2-061 VAP 3B 243600 T OFSVETS . 7
YERI
ME <M
9 CBLOK 2-061 YENI 3B 1,272.00 — 3 7
; YAPI i OFIS VE IS 3
YERI
105,636.00 542
T ATA
N K i F=5, ﬂ\ ({’
Vs . ~7
i zoyrimaenk
kk* afor|o nr A S X
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projeni yapi denetim isleri Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesi 1192 Sokak
No:16 I¢ Kapt No:136 Esenyurt/ISTANBUL adresindeki AGA Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yiiriitiilmektedir.

I1gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup
proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigii, mevcut imar durumu ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamim segenefinin fizerinde “Biinyesinde Ticari
Uniteler ve Okul Bulunduran Konut Projesi” insa edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulmamustir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 71 adet
bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan
bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz
baliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsilif: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

12341/68, 12624/1, 12624/2, 12624/3. 12626/1 ve 12627/36 nolu parseller. 970 ada 2 nolu
parselin imar uygulamasi sonucu olusmustur. Bu uygulama sonrasinda 12624/1 ile 12624/2 ve 3 nolu
parsellerin tevhid islemi ile 12624/4 nolu parsel olusmustur.

Eski 970/2, 12624/1 ile 12624/2 yeni 12341/68. 12624/4, 12624/3, 12626/1 ile 12627/36 nolu
parseller tizerinde gergeklestirilen proje, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir projedir.
[stanbul Kartal Yakacik Arsa Satisi Karsih1 Gelir Paylasin Isi kapsaminda Dag Miihendislik
Miiteahhitlik Tic. ve San. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. (Eski Unvani Dag Mithendislik Miit. Tic.
Ve San. Ltd. §ti.) arasinda sézlesme yapilmistir, S6zlesmede Arsa Satist Karsihig Satis Toplam Gelin
(ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV, Arsa Satis1 Karsihig Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG)
123.900.000 TL+KDV ve % 29,50 Arsa Satis1 Karsih@i Sirket Payi Gelir Oran1 (ASKSPGO) bilgileri
yer almaktadir.

fhale kapsamindaki 12341/68 nolu parsel. DOP parseli oldugu icin degerleme disi
birakilmigtir, (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz iizerinde imar lejantina uygun yapi insa edilerek
ilgili kurumlara devredilmek iizere proje kapsamina dahil edilmistir.)

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahnmasi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve tespitler neticesinde rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuat
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyiline “proje” olarak alinmasinda bir engel
olmadi@1 gbriis ve kanaatindeyiz.

TR AL 7
,.« ‘_{oi\f "&&T \.ﬁ"h{:)
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3.11.

Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Tual Adalar Projesi, Istanbul ili, Kartal Ilgesi. Yakacik Mahallesi smrlan icerisinde
12341/68, 12624/4, 12626/1 ile 12627/36 nolu parseller tizerinde konumludur.

Parseller toplamda 33.164,67 m? ylizilglime sahiptir.

Rapora konu parsellerden 12341/68 nolu parsel kamu hizmetine ayrilan ve imar lejantina
uygun sekilde yapilasarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme disi
birakilmastir.

Rapora konu projenin yer aldig1 parsellerden yalmzca 12626/1 ve 12624/4 nolu parseller
tizerinde gelistirilecek bloklarin ruhsat islemleri tamamlanmistir,

12626/1 parsel tizerinde ruhsat islemleri tamamlanan bloklar, A, B, C, D1, D2 ve D3
bloklardir,

12624/4 parsel lizerinde ruhsat islemleri tamamlanan bloklar, A, B ve C bloklardir.

Ruhsat iglemleri tamamlannis bu bloklar kapsaminda 531 adet konut, 11 adet ticari fiinite
mevcuttur.

Bloklar kapsaminda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tip daireler bulunmaktadir.

Bagimsiz boliim tip ve adetleri ile satiga esas kullamim alanmi arahgi ve toplam kullamm

alanlari sunulmustur.

SATISAESAS =
i AT SAS J
ADA/PARSEL “AG'?;E};‘R'E?I'“M ADET KU?.EAI;[M Slzfrllﬁj&?;l .-\.F:TNT
ALANI ARALIGI (m?)
{m?)
1+1 128 71,36-101,71 9.536,14
2+1 158 114.90-170.45 19.991,65
12626/1 3+1 165 158.60-177,83 26.998.08
4+1 20 183.26-202.18 3.786,26
TOPLAM 471 60.312,13
- SATISAESAS ' | o\ micA ESASBROT
0 i ILLANINM H 5 1
warss | ooty | s SRS
(m?)
[+ 40 50.91-82,10 2.931.60
241 16 114,14-121.88 1.888.16
12624/4 3+1 4 132.87 531,48
Diikkan 11 23,72-86,04 577,15
TOPLAM 71 5.928.39

e Halihazirda projenin kismi olarak ruhsat iglemleri tamamlanmig olup ruhsat islemleri

tamamlanmis bloklarin insaat seviyesi %21,50 dir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Kentsel olarak gelismekte olan bir bélge olmasi,
e Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag talep,
e Projede alternatif daire tiplerinin mevcut olmasi,
e Parselin alt yapisi tamamlanmig bolgede konumlamyor olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e Kat irtifakinin kurulmannus olmasi.

e Kiiresel ¢apta ve bdlgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

g ATAK 7
‘Gh'/__)"_;'} !"’ Gavrimenkt |<-§\7
H?{y’ / QY £ J

A Degerlome AS,

ATAK Gayrimenkul Degerlermne A.S. Il
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlan

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

Deger kavrami. satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landirlmas: muhtiemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veva hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen 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. Pivasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Alicimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

e Alci ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitéin olumlu - olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

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

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

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satict arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen.
takribi 3-6 ay aralifn i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahii iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya vanlamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kogullar1 géz
dniinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amacglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

' UDES ~Uluslararast Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat ‘\q::} "ig;é'm;;'{‘:é?‘ f & T fﬁ { ”7
; 1 K J|
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4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katuklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayvirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigt. kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu
¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilasirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinr.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi ol¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.®

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, deferinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak ic¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi 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. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacad diigiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacafi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g&z o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gbsteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldifi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapihr, Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlariin gok farklihk gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimk{indiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tammlar

4.3.1. indirgeme Orami (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat malivetini, vani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
vansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandinlir.
¢ Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin ig¢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 oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sitkintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkive'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli ensiruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmin “risksiz
getiri orami™ olarak kullanilmas: sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarnn belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir vaklasim olmadiginmi diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barnndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

tzellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinn tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundu@u piyasa ve rekabet kosullan farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine. sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptignmiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam goézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(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 icerir. 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 akiglan arasindaki farkimn bir
NPV analizindeki 8l¢iimiidiir. Bir yatirnmin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gisterir.

4,34, i(; Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini. sermaye yatinminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammmi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam millkiin degerine déniigtirmek igin 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 ayr ayri kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, firiinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir miilk
tngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 630 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 hin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %.13,5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92, 1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye nitfusunun %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 yag, 2016 yilinda 6nceki yila gére artig géstererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca
yagin en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20.8 ile Siirt
oldu.

Niifus piramidi, 2016

BErkek
Biadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir

dnceeki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da
%8,3e yiikseldi.
Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 2015
yilina 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 énceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Y{iz6l¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56. en kiiciik yiizél¢iimiine sahip Yalova’min niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

! Demografik veriler TUIK nun yayinlamig oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglars, 20!6 raporundan
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5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yihmn Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin alginin

normallesmesi, Fed politikalarina iligkin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete iliskin olumlu
goriiniim finansal piyasalarda oynaklhklar azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki iyimser havanm
etkisiyle, geligmis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasun ay1 segimleri sonrasinda yasanan
hizli artis egilimi durmustur {(Grafik 1.1). (Grafik 1.2),

Grafik 1.1, Grafik 1.2
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Son dinemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye've de portfty girisleri artmistir. Para

politikasindaki sikilagma adimlarinin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak yiikselmeye devam etmis,
getiri egrisinin egimi tersine dénmiis, Tiirk lirasinin seviyesinde ve oynakh@inda diisiis gozlenmistir. Diger
taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi
bilyimesi gegmis yillara gore giigli bir seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gdzlenen
toparlanma, agirhkh olarak kamu kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarmin
iyilesmesinden kaynaklanmaktadir. Yiln ilk geyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak
iiretici fiyatlar iizerindeki maliyet baskilarinin belirginlestigi ve gekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi
bir dénem olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artislant hizlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin ilk
ceyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son g¢eyredinde iktisadi faaliyet, bir Onceki
ceyrekteki gecici yavaglamanm ardindan yurt igi talep kaynakli olarak ilmli bir biiyiime kaydetmistir. Son
¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiytimeye katkis) oldukga viiksek olurken,
bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. {1k geyrege iliskin gostergeler finansal piyasalardaki
oynakhi@in neden oldugu belirsizlik artisi, is giicli piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis
nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin son geyregine gére bir miktar ivime kaybettigine isaret

etmektedir.

Bununla birlikte, séz konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag: tahmin
edilmektedir. Mal ihracatindaki gil¢lii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin de katkisiyla

iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinei ¢eyreginden itibaren giic kazanmasi beklenmektedir.
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Para Politikas1 Uygulamalar ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri hareketliligin
enflasyon gériiniimiine yansimalarim sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma gergeklestirmistir. Bu
gercevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara verilmis, marjinal fonlama kademeli
olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan bir kismi geg likidite penceresinden (GLP)
saglanmaya baglanmigtir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten, marjinal fonlama oran1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75
baz puan, GLP bor¢ verme faiz orani ise Ocak, Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan
artinllarak parasal sikilastirma daha da giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi
faizlerine de yansimistir (Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi
faizlerinin TCMB agirhikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasmin géreli

olarak istikrara kavugmasi para politikas: aktariminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret etmektedir.
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2017 yahmn bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi durugundaki
sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas1 uygulamalarinin etkisiyle bir
oneeki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam ederken. uzun vadeli kur takas
getirilerinde onemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika uygulamalar1 déviz kuru pivasasinda da
etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yikselis kaydeden Tiirk lirasinin ima edilen oynakhfinda iyilesme
saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Gralik 1.1.3. Gralik 1.1.4.
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2017 yilimin ilk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi destekleyici
makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde, kredi kosullari
toparlanmaya devam etmigtir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi desteklemek igin alinan diger
anlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi faizlerindeki artis TCMB ortalama
fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla sinirh diizeyde kalmistir (Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli
kredilerdeki hizh artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk lirasi cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme
kazandi@1 gbzlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5. Grafik 1.1.6.
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindna derlenmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kivisi ve Bopazici boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. 1lin simirlan icerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanimadasi, 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
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmisgtir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
vagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

kismi1 bu yoreye endemiktir.

G ATAK?
ATAK Gowlmenku! De&_::;?é' gﬁwé A 'Z ==

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganliar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa ] 32
Tel 0(216) 573 9696 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: infod@atakgd.com.tr




Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yitksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gégiin baglamasi gehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir iz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapihr. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadr.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yil Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma goére Istanbul'un (Istanbul Biiyliksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. [stanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nifus | iige Nutus fige NuUfus iige Nufus
Adalar 16 166 | Beykoz 248.056 I Gaziosmanpasa 495,006 | Siltvrl 155923
Arnavutkay 215531 | Beyikduzd 244 760 | Gongoren 306.B54  Sultanbeyll  309.347
Atasehir 405974 | Beyogiu 245219 | Kadikoy 506.203 Sufangazi  505.190
Avciiar 40?.240! Buyok¢ekmete 211 000 | Kagithane 426.755 Sie 31.718
Bagciiar 752.250 | Catalca 65.811 | Kartal 447110 | Sisli 274,420
Bahgelieviei 602.931 | Cekmekay 207 476 | Kigikgekmece 740080 Turla 208 807
Bakirkoy 220974 _ Esenler 461.621 | Maltepe 471.05% Umraniye 660.125
Bagakgehir  333.047  Esenyurt 824733 | Pendik £46.375 | Uskudar 534 636
Bayrampagsa 269677 | Eyup 361 531 | Sancaklepe 304.406 | Zeytinburnu 292 313
Besiktas 186.570 | Fatih 425875 | Sanyer 335598

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag: olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym1 zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
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. Kartal lgesi ® _
Istanbul Ili'nin Anadolu Yakasi'nda yer alan Kartal ilgesi; kuzeyde Sancaktepe ve

Sultanbeyli, doguda Pendik. batida Maltepe, giineyde ise Marmara Denizi ile simirlanmaktadir.
Kartal’a ulagim karayolu, denizyolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Havayolu ulagimi ise Sabiha
Gokeen Uluslararast Havaliman {izerinden kolayca yapilabilmektedir, Kartal'dan Adalar ilgesine
vapur, Yalova Ili'ne de deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. Bogazigi Kopriisii ve Fatih Sultan
Mehmet K&priisi'ne ulagim Anadolu Otoyolu ve E-5 {izerindendir. Kadikdy — Tuzla arasinda 8nemli
ulagim alternatifleri; Bagdat Caddesi (Minibiis Yolu) ve sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim
segenekleridir. Ayrica Kartal [Igesi, Kentsel Déniisiim Projesi ile su anda tiim dikkatleri tizerine
¢ekmektedir. Bu proje ile bolgede nitelikli ig giiciinii barindiran, bir ticaret merkezi olusturulmas:
hedeflenmektedir. Diinyanin 6nemli metropolleri arasinda olan Istanbul’u tek merkezli olmaktan

¢ikarmay amaglamaktadir.

Kartal’a kadar uzanan ve hizmete giren metro hatti ile Kartal ilgesi, tiiketicilere ulasim
agisindan daha fazla gey vaat etmektedir. Marmaray Projesi’nin tamamlanmasiyla bélgenin ulagim
alternatiflerinin artacag, dolayisiyla bu boélgeyi yasam alam olarak segen tiiketicilerin sayisimn
yiikselecegi kagimilmazdir.

2006'da diinyaca {inlii Iran asilli mimar Zaha Hadid’in Kartal igin hazirladin kentsel
doniisiim projesinin konsept proje olarak segilmesi ve kentsel doniistimiin giindeme gelmesi. Adalet
Saray’'min mevcudiyeti, bilyiik sanayi kuruluglarmin eski fabrikalarin bulundugu biiyiik &lgekli
araziler fizerinde projeler ger¢eklestirmeye baslamasi, gayrimenkul gelistiricilerin projeleri igin

Kartal ilgesi’ni adres olarak segmeleri de bu gelisimin gostergesidir.

% flge ve bolge hakkindaki bilgiler ve gorseller esithi internet sitelerinden derlencrek hazirlanmistr. 5 J‘-{ |I #_ ﬁ{
'__. o { 9 LA
ATAK Gc:ynmemkul Degerierne A S ]

lgerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Sagiik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sﬂyf& | 34
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



5.3.2.1. Kartal ilcesi Gayrimenkul Piyasasinin Durumu

Kartal’a kadar uzanan ve hizmete giren metro hatti ile Kartal Ilgesi, tiiketicilere ulasim
agisindan daha fazla gey vaat etmektedir. Marmaray Projesi'nin tamamlanmasiyla bélgenin ulasim
alternatiflerinin artacagi, dolayisiyla bu bélgeyi yasam alam olarak segen tiiketicilerin sayisimn

yiikselecegi kagimilmazdir.

2006°da diinyaca iinlii fran asilli mimar Zaha Hadid"in Kartal icin hazirladigi kentsel doniisiim
projesinin konsept proje olarak segilmesi ve kentsel déniisiimiin giindeme gelmesi, Adalet Sarayi'nin
mevcudiyeti, biiyiik sanayi kuruluglarinin eski fabrikalarin bulundugu biiytiik 6l¢ekli araziler {izerinde
projeler gergeklestirmeye baglamasi, gayrimenkul gelistiricilerin projeleri igin Kartal {lgesi’ni adres

olarak segmeleri de bu geligimin gostergesidir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmakiadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasinm™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinm b bendine goére “Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinnms ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi vapilarin, 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 tasinmazmm
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

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

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yéntemi ve bu ydntemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlar Yaklasim Yéntemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bélge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmasi:

e Saray Emlak (532 684 05 45): Gumiispinar Mahallesi'nde konumlu, Konut Alani imarl
10920 ada 2 parselde konumlu E:1,25 Taks:0,20-0,40 net 200 m* yiizdl¢iimlii arsanin,
645.000,- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.225.-TL/m?)

e Akkaya Gayrimenkul (507 113 84 77): Yakacik Yeni Mabhallesi'nde konumlu,
Ticaret+Konut Alam E:1.50 imarli net 865 m? yiizél¢iimlii arsamin, 3.300.000,- TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.815,-TL/m?)

o istanbul Jet Gayrimenkul (535 421 21 22): Kartal Soganlik Mahallesi’nde konumlu, Konut
Alani imarl net 420 m? ylizél¢timlii Kaks:1.25 arsanin, 1.600.000.- TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmustir, (Birim Deger: ~3.810,-TL/m?)

e Sahibinden (535 510 49 40): Yakacik Yeni Mahallesi'nde konumlu. Konut Alani imarh
11946 ada 3 parselde konumlu E:1,25 Taks:0,20-0,40 net 374 m? yiizél¢iimlii arsanin,
1.375.000.- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~3.676,-TL/m?)

¢ Remax Birgiin Gayrimenkul (531 685 46 44): Yakacik Yeni Mahallesi’'nde konumlu, Konut
Alam imarh E: 1,25 900 m? yiiz6l¢timlii arsamin, 3.200.000,- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmgtir. (Birim Deger: ~3.556TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Remax Perfect (532 223 18 82): Yakacik Yeni Mahalle Mahallesi'nde, Rénesans Sayfive
Projesi’nde 2+1 125 m* Bahge Katinda konumlu dairenin 695.000.- TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 5.560,-TL/m? )

e Cadde Emlak Maltepe (553 452 73 23): Yakacik Yeni Mahalle Mahallesi’'nde, Balkon
istanbul Projesi'nde 2+1 120 m? 6.kat dairenin 589.000,- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alimmstir. (Birim Deger: ~4.908/m? )

e World Class Gayrimenkul (532 574 78 23): Yakacik Yeni Mahallesi'nde, Ninova Park
Projesi'nde 3+1 115 m? 6.kat dairenin 490.000,- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir,
(Birim Deger: ~4.260/m?* )

e Remax ikon(530 311 69 29): Yakacik Yeni Mahallesi’nde, Ronesans Sayfiye Projesi’nde
1+1 78 m? 8.kat dairenin 285.000.- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger:
~3.653/m?)

e UGS Gayrimenkul (532 368 13 62): Yakacik Yeni Mahallesi'nde, Ronesans Sayfiye
Projesi'nde 2+1 120 m? 5.kat dairenin 560.000,- TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~4.667/m?)
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¢ Talay Proje Damsmanhk (542 375 56 60): Yakacik Yeni Mahalle Mahallesi’nde. yeni
binanin 9. Katinda konumlu 3+1 170 m? dairenin 780.000,- TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmstir. (Birim Deger: ~4.588/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde gériigmiis oldugumuz yetkililerden dgrendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasim Yontemi ile Ulasilan Sonuc

Bu vaklasimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki ingai yatirnmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmgtir.

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

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlarn, imar 6zellikleri ve benzer ozelikleri

cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilagsma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagiida rapor konusu taginmazlar baz ahnarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur. Diizeltmeler, 12624 ada 4 nolu parsel baz alinarak yapilmustir,

. EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4 5
YUZOLCUM (m?) 200 865 420 374 900
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m? 3225 3815 3810 3676 3556
PAZARLIK PAYI 3% 5% 3% 3% 5%
ggggﬁg‘ﬁi&;m‘ MUHTEMEL 312825 |3624.2775 | 3695,2381 | 3566,1765 | 3377,7778
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15% -10% -15% -15% -10%
KONUM DUZELTMESI 5% 5% 0% 0% 10%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 10% 5% 10% 10% 10%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 3128 3624 3510 3388 3716
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) (3473) ~ 3475
b i :f':.ll !
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Tim bu veriler 11¢inda proje kapsamindaki tagmmazlarin meveut 6zellikleri, yapilasma

yogunlugu, yiizol¢iimleri. imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

SIRA | ADA | PARSEL | YUZOLCUMD IMAR YAPILASMA [')’l}:'é'E“[‘t TOPLAM
NO NO NO (m?) FONKSIYONU SARTLARI (TL) DEGER (TL)
1| 12340 68 7.701,76 T‘g‘;ﬁi‘;&ﬁfﬁ ]
2 12624 4 3.762.68| KONUT ALANI Emsal= 1.75 3475 13.075.313,00
3 12626 i 21.000.50 KONUT ALANI Emsal= 2,00 3750 78.751.875,00
q 12627 36 699,73 KONUT ALANI Emsal= 1,25 3150 2.204.149,50
33.164.67 94.031.337,50
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degerinin Tespiti

Rapor konusu parsellerden 12626/1 nolu ve 12624/4 nolu parseller icin ruhsat islemleri
tamamlanmistir. Emlak Konut GYO A.S."den alinan hak edis bilgileri dogrultusunda insaat
seviyesinin genel olarak % 21.50 oldugu 6grenilmistir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar i¢in, [TI-B, IV-C ve V-A sinifi olarak diizenlenmistir, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin 2017 yali birim maliyet tablolarina gore I11-B simifina giren yapilarin m? birim maliyeti
838,-TL/m? IV-C simifina giren yapilarin m? birim maliyeti 1.135 TL/m? ve V-A simifina giren
yapilarin m? birim maliyet degeri 1.425.-TL/m?2dir. Ozellikle meveut mahal listesi ve teknik sartname
goz 6niinde bulunduruldugunda bu birim degerden yaklasik %20 oraninda daha fazla maliyetlerin
olusacag dusiiniilmiigtiir. Ruhsat islemleri heniiz tamamlanmamus parseller i¢in ise plan notlarina
bagh kalinarak emsal insaat alani hesabi yapilmaya ¢alisilmistir, Hesaplamada toplam insaat alaninin
emsale dahil ingaat alaminin 1,50 kat1 kadar olacag kabul edilmistir. Asagidaki tabloda bu diisiinceler
yansitilarak hesaplama yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m* birim degerinin parsellerin
ylizéletimii bazindam 100.-TL/m? olacag: referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

Heniiz Rubsat islemleri Tamamlanmams Parseller

Emsale Dahil | Toplam insaat
Ada No Parsel No Yiiz tilgiim imar Fonksiyonu Emsal insaat Alam Alam
12627 36 699,73 KONUT ALANI 1,25 874.66 1311.99

Ruhsat islemleri tamamlanmamis parselde yapr simiflarinin 3B olacagi kabul edilmistir. Kabullerin
degismesi durumunda toplam ingaat maliyetinin de degisecegi muhakkaktir.

INSAAT
ADA g : : TOPLAM :
SIRA NO BLOKNO [ SO ALAM %ﬁt?gf KAT BIRIM | 7oPLAMDEGER
PARSEL (m?) ; ADEDI
1 A BLOK A 23.750,00 | MESKEN 29 1700 40.375.000,00
2 B BLOK 5A 25.659.00| MESKEN 34 1700 43.620.300,00
3 C BLOK SA 2230800 | MESKEN 30 1700 37.923.600.00
12626/1
4 D-1 BLOK iB B.203,00 | MESKEN q 1000 8.203.000,00
5 D-2 BLOK 3B 871700 MESKEN 5 1000 8.717.000,00
& D-3 BLOK 3B 8.843.00 | MESKEN 5 1000 8.843.000,00
MESKEN 32
7 A BLOK 4C 444800 [ op1s ve » 1350 6.004.800,00
ISYERI
MESKEN 20
B 1262414 B BLOK 3B 2.436,00 QFIS VE . 1000 2.436.000,00
ISYERI
MESKEN 8
9 CBLOK 3B 1.272,00 OFis VE 5 1000 1.272.000,00
ISYERI
12627/36 Nolu Parscller 3B 1.311,99 | MESKEN - 1000 1.311.990,00
Cevre Duzenleme, Altvapr vb. (Maktuen) 2.546.291,00
161.252.981.00
- r f} T A q/
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Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninin %21,50 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

% 21,50 x 161.252.981,00-TL = (34.669.390.92) ~ 34.669.391,-TL olarak hesaplanmigtir.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 94.031.337,50
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 34.669.391,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 128.700.728,50

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.§.'ne ait hasilat pay1 % 29.50°dir. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir.

Projeler i¢in sozlesme gerei her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S. den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiveti Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan arsanin degerinin, mevcut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin
minimum deger olacagi kanaatine varilmustir,

Projenin Meveut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen
Toplam Degeri (TL)

94.031.337,50

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug
Bu ybntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar

icerisindeki nakit akimlarn hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasinmus giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 29,50 hasilat payimmin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel {izerindeki satilabilir
ingaat alanlar1 ve heniiz ruhsat islemleri tamamlanmamis parseller {izerindeki olas: saulabilir ingaat
alanlannin hesabi asagida tablo halinde sunulmustur.

e Proje biinyesindeki 12626/1 nolu parsel ve 12624/4 nolu parsel iizerinde yer alan iinitelerin
satilabilir alanlan, onayllh bagimsiz boliim listesinden alimmustir. Ruhsat islemleri
tamamlanmamig parsellerde ise plan notlann dogrultusunda emsale dahil ingaat alanlan
hesaplanmis, bu alanlar tizerinden 1,20 kati kadar satilabilir alanlar olacagi varsayilmustir.

Asagida yapilan hesaplamalar tablo halinde sunulmustur.

¥ J’;‘ /rime hJ;l“)‘l_f
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Heniiz Ruhsat Islemleri Tamamlanmamis Parseller

Emsale Dahil Saulabilir

Ada No Parsel No Yiiz Sleiim imar Fonksiyonu Emsal Ingaat Alam Alam (m?)
12627 i 699,73 KONUT ALANI 125 874.66 1.049.60

Projedeki Toplam Satilabilir Alan
Parsel No Bagimsiz Biliim Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)

12626/1 Mesken 471 60.312,13
12624/4 Bdesken 60 5.351.24
Ditkckan 11 577,15
12627/36 Mesken - 1.049,60
TOPLAM 67.290.12

Yukaridaki hesaplamalarin bir kismi varsayimlara dayah olup bu varsayimlarin de@ismesi
durumunda hesaplanan degerlerin de degisecegi muhakkaktir,

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmustir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmigtir.

e
ATAK Gayimenku

Nakit akiglar hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir,

Konut satislarin 2017 yilinda %60, 2018 yilinda %40 gergeklesecegi, ticari iinitelerin
satiglarinin 2018 yilinda %70, 2019 yilinda %30 oraninda satiglarin tamamlanacag: kabul
edilmistir.

Proje genelinde M? bazinda konut birim fiyatlarinin 5.250,-TL/m? , ticari tinitelerin ise 9.000
TL/m? olacagi ve bu degerin yillara gére %10 oraninda artacag: kabul edilmistir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak ahnmistr. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon Gdemeli 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 alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)
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Ulasilan Deger ‘
Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 350.286.733,-TL

olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinki Degeri (TL) 3500.286.733
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 29.50%
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 103.334.586

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan % 29,50 hasilat payinin degeri ayn1 zamanda gelistirilmisg
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akis1 (Bkz. Ekler) tablosunda gériilecegi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplami 350.286.733.-TL. Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat payi
ise 103.334.586.-TL olarak hesaplanmistir. Stzlesmede Arsa Satig1 Kargihifin Sang Toplam Geliri
(ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV. Arsa Satis1 Karsihigr Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
123.900.000 TL+KDV ve % 29,50 Arsa Satis1 Karsilign Sirket Pay1 Gelir Oranm1 (ASKSPGO) bilgileri
yer almaktadir, Bu bedeller, asgari olup Arsa Satig1 Karsihig Sirket Pay:r Toplam Gelirin yani Emlak
Konmut GYO A.§. paymn 123.900.000 TL+KDV olacag kabul edilmistir.

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhi A.S.nin istanbul Ili, Kartal flgesi, Yakacik
Mahallesi’nde 12341/68, 12624/4, 12626/1 ile 12627/36 nolu parseller {izerinde yer alan Tual Adalar
Projesinin meveut durumuyla toplam degeri 128.700.728.,50-TL. projenin meveut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen degeri 94.031.337,50,-TL, projenin tamamlanmas: durumunda
bugiinkii degeri 350.286.733,-TL. projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S.
paymna diisen gelirlerin bugiinkii degeri 103.334.586,-TL olarak hesaplanmistir. Sézlesmeye gore
Emlak Konut GYO A.S. nin satis gelirlerinden elde edilecek asgari pay KDV hari¢ 123.900.000 TL
dir. Yani sira Emlak Konut GYO A.$."nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 71 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel pivasa rayic degerlerinin
toplam degeri olarak 24.700.300,- TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo halinde

raporumuz sonug¢ bélimiinde de sunulmustur.
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BOLIUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSIT VE SONU

Degerleme konusu Istanbul Ili, Kartal ilgesi, Kartal Iigesi, Yakacik Mahallesi 12341 ada 68,
12624 ada 4, 12626 ada 1 ile 12627 ada 36 nolu parseller iizerinde yer alan Tual Adalar Projesi’dir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi.
proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri
dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje igin
piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Dederi 128.700.728.50 35.949.924,16
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO Payma Diisen 04.031.337.50 26.265.736.73
Toplam Degeri R T

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 350.286.733,00 97.985.120,95

Pr.-,ojcnin 'I‘ama:nlanma!m Durumunda Emiak Konut GYO Payna 123.900.000,00 34.608.938.55
Diisen Bugiinkii Degeri

s Rapor tarihi iibariple TCMB diviz satig ke 3,58 TL kullandnugnr.,

*  Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile galipilmig ve raporianmugnr.

e Komugayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimlers geregince: Gayrimenkul Yaturim Ortakligc parifiviine
“Proje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulummamakiadir.

*  Burapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuan hnikiimlerine gire hazirlannmgr,

» 20024480 sayih Bakanlar Kurulu Karar: ile net alans 150 m? 've kadar olan konut teslimierinde %1 net alam 150 m*'nin
ustiinde olan konut teslimlertvle s yeri ve diger gayrimenkullerin testimlerinde ise %18 KDV wygulanmgtir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagunsi= kullandamas.

s Rapor kopyalaromn kullanomlars halinde ortaya cikabilecek sonuclardan gicketimiz sorumin degildir.

Saygilarimizla,
i RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilentA’ ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
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$irketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l [gerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

71 adet bagimsiz béliimiin rayi¢ deger tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

mar durumu Smegi ve plan notlari

12624 Ada 1, 2 ve 3 Nolu Parseller lle ligili imar Uygulamasi islemine Dair Bagvuru Yazis: ve Ekleri

Tescil beyannamesi ve krokisi

Yap1 ruhsatlari

Onayl bagimsiz béliim listesi ve onaylh mahal listesi

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlann Gzgegmis ve SPK lisans belgesi drnekleri
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