S

R aa

e




[s bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.§. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yilkiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 28.12.2017 tarihinde, 20170327 rapor numaras; ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK "in beyan: asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarm ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigimi ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim;

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmad ginn;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

LA A A

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

h

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

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

# Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

-
i

# Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIHI 26.12.2017
RAPOR TARIHI 28.12.2017
RAPOR NO 2017/0327
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER
ADRESI istanbul Ili, Basaksehir flgesi, Ikitelli-2 Mahallesi'nde
i konumlu Ayazma Emlak Konutlan 2. Etap Projesi.
KOORDINATLARI 1339 Ada 8 Nolu Parsel: 41.070790, 28.77867
1339 Ada 19 Nolu Parsel: 41.073515, 28.779315
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgelerine  gore, Emlak Konut G.Y.O. AS.
miilkiyetindeki Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2
Mahallesi'nde kayith 1339 ada 8 ve 19 nolu parseller.
(Bkz. raporun 3.2. ve 3.2.1 béliimii.)

IMAR DURUMU Detaylar icin bkz. madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Ayazma Emlak Konutlari 2.
Etap Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmasi
durumundaki pazar deferinin tespitine yéneliktir. Ayrica, is
bu rapor, proje kapsamindaki 386 adet bagimsiz bsliimiin
anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki
degierinin tespiti igin hazirlanmistir,

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 107.682.106,50 28.115.432,5]
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 157.270.300.24 41.062.741,56

s Rapor tarihi itibarivle TCMB doviz satiy karw 3.83 TL kullandmignr.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuan Hikimlert gevefince; Gaveimenkul Yatwun Crtakligr porifiviinde
“Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakadir,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevouate hiktimlerine géire hazirtannugnr.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda eklitabloda dagiilmgtr,

Bu sayfa, bu de@erleme raporumm ayrilmaz pargasy olup bagmmse= kullaniamas,

Rapor kopyvalarm kullammlar: halinde ortaya gikabilecek someglarduan girketimiz sorumly degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/

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

.-J-

e ATA K Gayrlmenkul Deger[eme As W

icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |2



ey

‘f

A

"‘."

Y

Degerleme Uzmanlarmn Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki

konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme caliganinin
bilgisinin tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

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

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadif1 kabul edilmistir,

Kullanlan harita, sckil ve ¢izimler sadece gorsel amaghidir, rapordaki konularm
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galigtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismas yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmigtir.

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

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalan. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinmn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamstir, Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.
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ATAK Gayrimenkul

BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.12.2017 tarihinde, 2017/0327 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

I bu rapor. Emlak Konut GYO A.$. nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir [lgesi, ikitelli-
2 Mahallesi’ndeki 1339 ada 8 ve 19 nolu parseller iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar 2. Etap
Projesi'nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, Emlak GYO A.S. payina diisen degeri,
projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina
disen deferi yam sira proje kapsamindaki 386 adet bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayic
degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmustir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmstir.

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atagehir / [STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfSyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsanunda ( Seri VIII,
No: 35 sayil “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,

Degirlame A.S,

[cerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. 5aglik Sk. Erdaganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiciL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

: Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

: 0216573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
info@atakegd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme

standartlar1 ve esaslan gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasas
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigi Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarn degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

Cayrimenkyul
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2.2. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
ADRESI : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati Atagehir)
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emiakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yaturim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu galisma, ., Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi'nde 1339 ada 8 ve 19 nolu
parseller {izerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar 2. Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut
durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S$. nin payina diisen degeri proje kapsamindaki 386 adet
bagimsiz bolimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ deerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmustir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir stmirlama bulunmamaktadar,
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S."nin talebi iizerine, Istanbul li, Basaksehir ilgesi, ikitelli-

2 Mahallesi’nde konumlu 1339 ada 8 ve 19 nolu parseller tizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar:
2. Etap Projesi'ni kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde, 3. Cevre yolu ve
TEM baglant1 yolu giineyinde. Bagakgehir/Kayagehir ana kavsaginin hemen yaninda yer almaktadur.

Projeye ulagim; Olimpiyat Stadi’nin dogusundan gegen Olimpiyat Bulvar Yolu ve O3 Yan
Yolu ile Sanayi Sitelerine ulagimi saglayan Hiirriyet Caddesi kullanilarak saglanir.

Projenin hemen batisinda Olimpiyat Spor Tesis Alam ve hemen dogusunda Keresteciler
Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Koyii, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimani gibi bélgenin
onemini artiracak projeler yer almaktadir.

Proje, Atatiirk Olimpiyat Stadyumuna kusugusu yaklagik 400 m, Avrupa Otoyoluna kus ugusu
yaklagik 730 m, M3 Ziyagokalp Metro Duragi’na kusugusu yaklasik 650 m ve Atatiirk Havalimani’na
yaklasik 12 km uzakhktadir.
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3.2.  Gayrimenkulleri Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS Sistemi iizerinden temin edilen tapu kayit belgesine gére rapora konu

tagmmazin miilkiyet bilgileri sunulmugtur. Rapor konusu parsel icin hentiz kat irtifaks kurulmamustir.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut GYO A.S. - 1/1

iLi Istanbul

ILCESI : Basaksehir

MAHALLESI : ikitelli-2

GAYRIMENKULUN

NIiTELIGI : Arsa

ADA/ | YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
PARSEL (M?) NO NO NO TARIHI
1339/8 3.783.19 9524 154 15155 08.09.2011
1339/19 17.623.78 5307 162 15999 27.03.2015

Not: Parsel iizerinde gelistirilmekte olan proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$.'nin talebi lizerinde 386 adet bagimsiz bslimiin deger tespit
¢aligmasi tarafimiza sunulan kat irtifakina esas bagimsiz bsliim listesi dikkate alinarak yapilmistir. Is
bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

TAKBIS Sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan tapu kayit belgesine

gore rapor konusu parseller izerinde agagidaki beyan ve notlann bulundugu tespit edilmistir.
1339 Ada 8 Nolu Parsel Uzerinde;

Bevanlar Boliimii

775 Sayih Kanun'a gére Gecekondu Onleme Bélgesi icerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 Tarih ve 11351 Yevmiye No ile)

Proje biittinltigii iginde yer alan ticari ve sosyal donati alanlan diginda amag disi
kullananlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti igin ayrilan yerlerin miistakil
imar parseli olarak aym sartlarla hazineye iade edilecektir. (12.10.2005 Tarih Ve
16977 Yevmiye No Ile)

-------
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1339 Ada 19 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Boliimii

e 775 Sayill Kanun’a gore Gecekondu Onleme Bolgesi icerisinde kalmaktadir,
(15.10.2009 Tarih ve 11351 Yevmiye No Ile)

Serhler Boliimii
e Sufa Hakki Serhi: T.C. BAS. TOP. KONT. IDARESI BAS. 22.03.2006 GUN 1734
SAY. YAZ, (03.04.2006 Tarih Ve 5134 Yevmiye No Ile)
S0z konusu serh ve notlarin projeye herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye pivasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig1 giriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii' nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldifi parseller, 16.01.2017 tt’li Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Ayazma Bolgesi, Gecekondu
Déniigiim ve Kentsel Yenileme Alam 1/1000 &lgekli uygulama imar plam kapsaminda oldugu
Ggrenilmigtir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin bilgiler asagidaki

tabloda sunulmustur.

ADA/ YUZOLCUMU .

BARSEL: M) IMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
1339/8 3.783.19 Konut Alam Emsal:1.50 H:Serbest
1339/19 17.623.78 Konut Alam Emsal:1,50 H:Serbest
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16.01.2017 TT'Li BASAKSEHIR iLCESI, iKITELLi AYAZMA BOLGESIi, GECEKONDU
DONUSUM VE KENTSEL YENILEME ALANI 171000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR

PLANI

PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER
A.1. Bu plan; plan paftalari, plan raporu ve plan notlari ile bir biitiin olup, planin simiri plan onama
smuridir.

A.2. Plan kapsamindaki donat alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

A.3. Bu plan kapsaminda: deprem yonetmeligi. istanbul otopark yénetmeligi, iski igme suyu havzalan
ybnetmeliZi, karayollan kenarina yapilacak tesisler hakkinda yénetmelik, su kirliligi kontrol
yénetmeligi v.b. yénetmelik hitktimleri ile diger ilgili kanun ve yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum
goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

A4, Planlama alamnda her tiirlii yapilagma igin aynntili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar;
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

A.5. Planda biitiin adalarda yap: nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap: yapilabilir. yap1 boyutlar ilce belediyesince
onaylanacak vaziyet planina gore belirlenecek olup, arazi yapisim giz oniinde bulundurarak vaziyet
plaminda ¢ekme mesafelerini yeniden diizenlemeye ilge belediyesi yetkilidir,

A.6. Planlama alani igerisinde, biitiin yapilarda Yen¢ok=Serbest tir.

A.7. Planlama alani igerisinde kat yiikseklikleri serbest tir.

A.8. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacakur.
A.9. Uygulama net imar parseli {izerinden yapilacaktir.

A.10. Planlama alani i¢inde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtivaci istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢oziimlenecektir.

A.11. Yapi ¢ekme mesafeleri icerisinde zemin tistii otopark yapilabilir. planlama alani igerisinde yapi
adalarinda zemin altinda kapal otopark yapilabilir.

A.12. Planlama alam igerisinde agag ve bitki yagaminin siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilmas
ve istanbul biiyliksehir belediyesi'nin park, bahge ve yesil alanlar daire baskanhg ile ulasim daire
baskanligindan uygun goriis alinmas: kaydiyla karayollar, yesil alanlar gibi kamuya agik alanlarin
altlarinda, olaganiistii durumlarda siginak olarak kullanilabilecek yeralt: otopark: diizenlenebilir,

A.13. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda bzellikle saglik, itfaiye ve iletisim—
haberlesme v.b, tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlardaki meydan ve park gibi agik
ve yesil alanlarin uygun noktalarinda, ilgili kuruluglarin uygun gériigleri alinmak ve “heliport yapim
ve igletim ydnetmeligi’'ne” uymak sarti ile kamuya ait “heliport inig-kalkis pisti” (heliport alani)
ayrilabilir.
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A.14. Planda; turizm tesisi, 6zel saghk tesis alani, 6zel egitim alani, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alam
fonksiyonlarina ayrilan bélgeler ile imar plam notlarina gére bu fonksiyonlarin yapilabildigi alanlarda
yapilacak olan turizm tesisi, 6zel saglik tesisi, tzel egitim tesisi, 6zel sosyal kiiltiirel tesisi binalarinda,
binamn tek bagimsiz boliim olarak yapilmasi, bagimsiz boliim olarak ticaret ve konut birimlerinin
bulunmamasi, otopark ihtiyacimin parsel biinyesinde karsilanmasi ve bodrum katlarn agifia
¢itkmamasi/tamamen toprak altinda kalmasi kaydiyla 1. bodrum katta bu fonksiyonlara hizmet edecek
sekilde yapilan konferans salonu, toplanti salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi, teknik odalar, personel
soyunma-giyinme odalari, personel yemekhanesi, tesis yonetimi ile ilgili idari birimler, spor merkezi,
spa. ylizme havuzu, kiitliphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, ameliyathane. morg, laboratuar,
goruntileme merkezi, yogun bakim iinitesi, temizlik odalar vb. birimler yapilabilir, emsale dahil
degildir. bu alanlarda dogal zemin kotu tizerine ¢ikan kisimlarda taks degeri asilamaz. kamusal donati
alanlarinda herhangi bir sart aranmaksizin 1. bodrum katta yukarida sayilan birimler yer alabilir ve
emsale dahil degildir. diger alanlarda ise egimden dolayi agiga ¢ikan bodrum Katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum Kkatlar emsale dahildir. birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak
alan (spor salonu, sosyal tesis, sifinak su deposu. tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullamlabilir.

A.15. Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul
edilecektir. binalarin giris kotlari vaziyet planinda belirlenir. binalar genellikle tabii zeminden kot
alacakur, ancak topografya ozelliklerinden dolay: yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski
kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirlabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina &zen
gosterecek gekilde bir dl¢li simrlamasina bagh kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu
tesviye edilmig zemin iizerinden kot alabileceklerdir. tesviye edilen zemin altinda otoparklar
vapilabilir.

Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi durumunda miigtemilat(kalorifer dairesi. tesisat merkezi,
depo ve garaj ile kapic1 dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. Iskdna tahsis edilen birimlerin
haricinde zemin katta kalan bu hizmet bliimleri insaat emsaline dahil degildir.

A.16. Planlama alaninda bulunan her tiirli yap1 parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo, telekom yapilan, santral
binalan vb. yapilabilir ve bu amagla kullanilmak tizere ifraz edilebilir. bu alanlar emsale dahil
degildir.

A.17. Planlama alanindaki imar uygulama siniri igerisinde tek etap halinde imar kanunu'nun 18.
maddesine gére uygulama yapilmasi zorunludur. bu alan simirlan icinde 2981/3290 sayil kanunun
ek-1 maddesine gére de uygulama yapilabilir.

A.18. Ttim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili mevzuat dogrultusunda engelliler icin
gerekli diizenlemeler vapilacaktir.

A.19. Teras katlarindaki agik alanlar tistii kapatilmamak kayd ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir. planlama alaninin biitiiniinde
sert iklim kogullan ve agin riizgar yiikleri sebebiyle, balkon ve kat bahgelerinin cephelerinde enerji
verimliligini st seviyeye ¢ikarmak amaciyla sabit kanath ve agilabilir dograma yapilabilir,

A.20. Miilkivetleri aymi malikte olmak, tasindifii parselin toplam emsal alanim %20°den fazla
arttirmamak sartlariyla ve bir defaya mahsus olmak iizere bir parselden diger bir parsele emsal alani
kaydirmas: yapilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma islemi gerceklestirilen
parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

A.21. Bu planmn kesinlesme tarihinden once ingaat ruhsati almis parsel/parsellerdeki yapilar icin
ingaat ruhsati alinan tarihteki yapilanma kosullar gecerlidir.

A.22. Imar plam ile milkiyetin uyusmadigi durumlarda; uygulamada, &

194 sayili_kanunun 18.
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A.23. Planda, plan notlarinda ve plan raporunda belirtilmeyen hususlarda » unu ve
mer1 imar yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

B. 0ZEL HUKUMLER

B.1. KONUT ALANLARI

B.1.1, YERLESIK KONUT ALANLARI:

Yerlesik konut alanlarinda; planda gosterildigi sekilde E=1.50, E=1,75 ve E=2.00 olarak uygulama
yapilacak olup. bu alanlarda minimum ifraz biiyiikligii 2.000 m?*'dir.

Yerlesik konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinden kullanilmak ve bu degerin %5 ini asmamak
sartiyla bagimsiz boliim olarak ticaret, sosyal ve kiiltiirel tesis, kres, cami-mescit, saglik tesisi,
kafeterya, lokal, spor tesisi vb. hizmet birimleri yapilabilir.

B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.1. TICARET ALANLARI

Ticaret alanlaninda; is merkezleri, ofis-biiro. ¢arst, ¢ok katli magazalar, kamu veya 6zel katli
otoparklar, aligverig merkezleri. otel-motel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tivatro. miize,
kiitiiphane, konferans-sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler, lokanta, restoran, gazino, diigiin
salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalan, banka. finans kurumlar gibi ticaret ve
hizmetler sektoriine iligkin yapilar yapilabilir.

Ticaret alanlarinda, planda gosterildigi sekilde;

T1 rumuzlu ticaret alanlarinda; E=1,50

T2 rumuzlu ticaret alanlarinda; E=2.00

Yapilagma kosullar gegerli olup, bu alanlarda minimum ifraz biiyiikligii 2.000 m? dir.

Ticaret alanlarinda; mekansal planlar yapim yénetmeligi'nde belirlenen minimum parsel
bitytikliikleri saglanmak, ilgili kurum ve kuruluglarin gériisiinii almak ve talebin bulundugu ticaret
alaminin yapilasma kosullarini asmamak kosullan ile 6zel okul, 6zel hastane, 6zel sosyal ve/veya
kiiltiire] tesisler yapilabilir.

B.2.2. BELEDIYE HIZMET ALANI ‘
Planda: 1335 ada 13 parselde yer alan Belediye Hizmet Alaminda IETT Genel Midiirliigiine ait toplu
ulagim park alam yer alacak olup, bu alanda E=2.00 degeri asilamaz.

B.2.3. RESMI KURUM ALANI

Resmi kurum alanlarinda, E=2.00 olarak uygulama yapilacak olup, bu alanlarda belediye’ve ait
tesisler, karakol, kaymakamlik, muhtarhk, PTT, iski, itfaiye. IGDAS, Telekom v.b. kurum ve
kuruluglar yer alabilir.

B.3. YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR

B.3.1. MANIA PLANI

Plan kapsaminda, atatiirk havalimanm mania plani suurlan iginde kalan bilgede yapilacak
¢ahgmalarda, Sivil Havacilik Genel Miidiirligiince hazirlanan Atatiirk Havalimani mania plani ve
plan notlarinda belirtilen kriterlere, havacilik talimati ile havaalani cevresindeki yapilasma
kriterlerine ait genelge htikiimlerine uyulmas: ve sivil havacilik genel miidiirliigii ile haberlesme.
seyriisefer, gzetim sistemleri mania kriterleri hakkinda yonetmelik hitkiimleri geregince DHMI
Genel mildiirliigii'niin uygun goristiniin alinmasi zorunludur.

B.3.2. KARAYOLLARI YOL KENARI KORUMA KUSAGI
lgili kurum gériigiinde belirtilen O-3 (TEM) otoyoluna ait kamulastirma sahasimi olusturan bu alanda
ilgili kurumlarin goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacakur. S g
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B.4. EGITIM TESISLERi ALANI

Bu plandan 6nce, ilgili kurum goriigleri dogrultusunda ilkokul, ortackul ve lise fonksiyonlarinin ayni
alanda projelendirilmesiyle rubsatlandirilan egitim tesisleri alanlarinda, ruhsat ve ekleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

B.4.1. ILKOKUL ALANI
llkokul alaminda E=2.00°dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriisleri alinarak ortaokul tesisleri
yapilabilecegi gibi ilkokul ve ortaokul tesisleri bir arada da yapilabilir.

B.4.2. ORTAOKUL ALANI
Ortaokul alaminda E=2.00"dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriisleri alinarak ilkokul tesisleri
yapilabilecegi gibi ilkokul ve ortaokul tesisleri bir arada da yapilabilir.

B.4.3. LISE ALANI
Lise alaninda E=2.00dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriigleri alinarak mesleki ve teknik égretim
tesisleri de yapilabilir.

B.4.4. OZEL EGITiM ALANI

Ozel Egitim Alanlarinda, E=2.00"dir. bu alanlarda, ilgili kurum goriisleri alinarak 6zel anaokulu, 6zel
ilkokul. 6zel ortaokul, 6zel lise ve 6zel mesleki ve teknik dgretim tesisi yapilabilir. bu alanlarda 6zel
iiniversite de yapilabilecek olup, &zel iiniversite yapilmasi durumunda difer egitim tesisleri
yapilamaz.

B.5. SAGLIK TESISLERI ALANI

B.5.1. SAGLIK TESISI ALANI

Saglik Tesisi Alanlarinda, E=2.00'dir. bu alanlarda, hastane, saghk ocag, aile saglik merkezi,
dogumevi, dispanser ve poliklinik, afiz ve dig sagligi merkezi, verem savas merkezi, kan bankas.
ambulans servisleri vb. tesisler yer alabilir.

B.5.2. OZEL SAGLIK TESIiSi ALANI

Ozel Saglik Tesisi Alanlarinda, E=2.00"dir. bu alanlarda, hastane. dogumevi, dispanser ve poliklinik,
agiz ve dig sagligi merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampiisti vb. gibi
fonksiyonlar yer alabilir,

B.6. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

B.6.1. SOSYAL TESIS ALANI

Sosyal Tesis Alanlarinda E=2.00"dir. bu alanlarda, sosyal yasamn niteligini ve diizeyini artirmak
amact ile toplumun faydalanacag: kres, kurs, yurt, gocuk yuvas, yetistirme yurdu, yash ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlar yer alabilir. Bu
alanlarda kiiltiirel tesisler de yapilabilecegi gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler bir arada da yapilabilir.

B.6.2. KULTUREL TESIS ALANI

Kiiltiirel Tesis Alanlarinda E=2.00"dir. Bu alanlarda, toplumun kiiltiirel faalivetlerine yonelik hizmet
vermek lizere kiitiiphane, halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser. konferans,
kongre salonlari, sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda sosyal tesisler
de yapilabilecegi gibi kiiltiirel ve sosyal tesisler bir arada da yapilabilir.
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B.7. IBADET ALANLARI
B.7.1. CAMI

Cami Alanlarinda, E=2.00’dir, Bu alanlarda, cami ve kiilliyesi, caminin mimarisi ile uyumlu olmak
kosuluyla camiye ait: lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane,
sadirvan ve hela gibi miigtemilatlari, agik veya zemin alt1 kapah otopark yapilabilir.

Cami alanlara iligkin gekme mesafeleri, tesisin arazi {izerinde yerlestirilmesi ve yoniiniin
belirlenmesi hususlan g6z niinde bulundurularak ilge belediyesince mimari avan projesinde
belirlenecektir,

B.8. ACIK VE YESIL ALANLAR

B.8.1. PARK

Park alanlar, aktif yesil alan olarak diizenlenecek alanlardir. Bolgenin yesil alan ve park
gercksinimini karsilayacak bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya cikaracak uygun
kentsel tasarim ve peyzaj diizenleme projelerine gore uygulama yapilacakur.

Bu alanlarda; birim taban alam 50 m*'yi, toplam taban alam ise 0,03°ii gegmeyen Yengok=4,50 m.
yitksekliginde 1 kath, kalict olmayan ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan temelsiz yapilar
(kafeterya, biife, ¢ay bahgesi, muhtarlik, trafo, taksi duragi, umumi hela vb.) ile ag1k hava spor alanlar
(gezi alanlar, yiirityiig, kosu ve bisiklet parkuru vb.) ve agik oyun alanlari vb. birimler yer alabilir.
ISKI Genel Mudiirligii kurum gériislerinde belirtilen ve plan kapsaminda yapi yasakli alan olarak
planlanan dere akslarindaki park alanlarinda hi¢ bir yapi yapilamaz.

llge Belediyesi tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama yapilacak bu alanlarda.
mimari avan proje asamasinda ¢ocuk bahgesi ve oyun alanlari da projelendirilecektir.

B.8.2. PASIF YESIL ALAN

Ulagim akslarinin arasindaki refiijlerden ve enh altlarinda kalan bolgelerden miitesekkil bu alanlarda,
tlgili kurum gériigleri alinarak konuma uygun olarak agaglandirma ve diger bitkilendirme gahismalari
vapilacak olup, bu alanlarda higbir yap: yapilamaz.

B.8.3. REKREASYON ALANI

gliniibirlik kullanima yonelik. eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi lokanta,
gazino, kahvehane, gay bahgesi, blife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, yiizme, mini golf, otokros
gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0,05)
1, kat adedi 2°yi, asma kath yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz vapilarda (8,30) m.yi gecemez.

B.9. AFET TEHLIKELI ALANLAR

B.9.1. YAPI YASAKLI ALAN

ISKIi Genel Miidiirliigii kurum goriislerinde belirtilen dere giizergahi dikkate alinarak belirlenen ve
planda sematik olarak gdsterilen bu alanlarda, hi¢ bir yap1 yapilamaz. Bu alanlarda ISKi Genel
Mudirliigii ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhgi, park, bahce ve yesil alanlar daire
bagkanhgimn gériigii alinarak agaclandirma ve diger bitkilendirme ¢aligmalan yapilacak olup, bu alan
stnirlari iginde ve bu alana komsu/yakin alanlarda yapilacak biitiin uygulamalarda iSKi Genel
Miidiirliigii’ niin uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur.

B.10. KARAYOLLARI
Karayollarinda uygulama, ilgili idare tarafindan onaylanacak uygulama projelerine gisre yapilacakur.

B.10.1. BOLUNMUS TASIT YOLU
Planda: 30 ve 25 metre olarak planlanmis olan bu yollar, plan bélgesinin gevresindeki yerlesmeler ile
baglantisim1 saglayan genel toplayici yollardir.
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B.10.2. TASIT YOLU —

Planda: 20, 15 ve 10 metre olarak planlanmis olan bu yollar, plan kapsanmindaki fonksiyonlan
birbirine baglayan ve genel toplayier yollara erisimi saglayan yollardur.

B.11. KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

B.11.1. RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

Kirazh-ikitelli- Olimpiyat Metrosu hatti sematik olarak gésterilmis olup, IBB. Ulasim Daire
Bagkanliginca ve/veya IBB. Rayl Sistemler Daire Bagkanhginca onaylanacak uygulama projelerine
gore uygulama yapilacaktir.

B.11.2. RAYLI TOPLU TASIMA iSTASYONU

Kirazh-Ikitelli-Olimpiyat Metrosu hatti giizergdhinda yer alan istasyon gematik olarak gésterilmis
olup, IBB. Ulasim Daire Baskanhginca ve/veya IBB. Rayh Sistemler Daire Baskanlifinca
onaylanacak uygulama projelerine gére uygulama yapilacaktir.

B.11.3. HAVARAY
Sefakdy-Halkali-Bagaksehir Havaray Hatunda uygulama IBB. Ulasim Daire Baskanhgmca
onaylanacak uygulama projesine gire yapilacaktir.

B.12. ENERJI URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

B.12.1. ENERJI NAKIL HATTI

TEIAS a ait enerji iletim hatlarinin gegtigi bu giizergdhlarda TEIAS n goriisti alinmadan uygulama
yapilamaz.

llgili kurum goriisiinde yer almasina raimen teknik gerekgelerle planda gésterilemeyen enh.
glizergahlarinda da TEIAS n uygun gériisii ahinmadan uygulama yapilamaz.

B.12.2. ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGI
TEIAS’a ait enerji iletim hatti koruma kusaklarimin gegtigi bu giizergahlarda TEIAS i goriisii
alinmadan uygulama yapilamaz.

lgili kurum goriigiinde yer almasina ragmen teknik gerekgelerle planda gosterilemeyen enh. koruma
kusagi giizergahlarinda da TEIAS 1n uygun gériisii alinmadan uygulama yvapilamaz.

B.13. SU, ATIKSU VE ATIK SiSTEMLERI

B.13.1. ICME SUYU ANA HATTI

ISKI Genel Miidiirltigi kurum goriigleri dogrultusunda plana islenen isale hattinda yapilacak
galigmalarda ISKI Genel Miidiirliigiiniin uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur,

B.13.2. TEKNIK ALTYAPI ALANI

Planda; 1340 ada 20 parselde yer alan teknik altyapi alaninda; kamu veya 6zel amagh her tiirlii 1s1tma
ve sogutma tesisleri, kojenerasyon, trijenerasyon ve enerji iiretim tesisi yapilabilir. bu alanda
yapilacak uygulamalarda ISKI Genel Miidiirliigiiniin uygun goriisiiniin alimmasi zorunludur. Bu
alanda E=2.00 degeri asilamaz.

Planda; 1337 ada 3 ve 4 parsellerde yer alan teknik altyapr alaminda ISKI Genel Miidiirliigiine ait
tesisler yer alacak olup, bu alanlarda E=2.00 degeri asilamaz.
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Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirligi nde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlardan 1339

ada 8 nolu parselin 08.09.2011 tarihinde, Ikitelli-2 Mahallesi 241 parsel ile 245 parsellerin tevhid
islemi sonucunda; 1339 ada 19 nolu parsel ise 1339 ada 1, 2. 3 ve 4 nolu parsellerin tevhid islemi

sonucunda 27.03.2015 tarihi ile tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi
Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapora konu

parseller, 25.12.2008-degisiklik 08.05.2009-tadilat 19.02.2010-30.03.2011-22.10.2013-04.03.2015
tadil tarihli Istanbul [li, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Doniisiim ve Kentsel
Yenileme Alani 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda kalmakta iken T.C.
Istanbul 9. Idare Mahkemesi tarafindan 2013/1528 esas ve 2015/2398 karar no ile 28.12.2015
tarihinde bu planin iptaline karar verilmistir. iptal edilen bu plan éncesinde bolgede vapilmis olan
25.12.2008, 08.05.2009, 19.02.2010 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlar mevcut oldugu
Ogrenilmistir,

Parseller, 08.09.2012 tarih 28405 sayih Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ile Yeni Yerlesim Alani - Rezery Yapi
Alami igerisine alindin belirtilmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Mekansal Planlama Genel
Mudirligi’niin 25.07.2015 tarih 12180 sayili bakanlik Makami Oluru ile Rezerv Yapr Alani sinirlar:
degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu tasinmazlar halen rezerv alani icerisinde

kalmaktadir,

Son olarak parsellerin 16.01.2017 tasdik tarihli Istanbul li, Bagaksehir ilgesi, ikitelli Ayazma
Bolgesi. Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alam Uygulama Imar Plam kapsaminda oldugu

ilgili belediyesinden &grenilmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parsellerden 1339 ada 8 nolu parsel 241 ile 245 nolu
parsellerin, 1339 ada 19 nolu parsel ise 1339 ada 1, 2, 3 ve 4 nolu parsellerin imar uygulamas: sonucu

olustugu tespit edilmistir.

— A TA I
JINN r"ﬂ
/ Ge yrime OL7

'_v’
Degerleme A

ATAK Gayrimenku Degerleme AS. M

Icerenksy Mh Hal Yolu Cd. Saglk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
Sayfa |19



3.5. llgili Mevzuat Geregi Almmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde

yer alan tagmmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur,

INSAAT
SIRA | ADA NG | RUHSAT | RUBSAT | VERILIS [ YaP1 | A7 AN b niTEGIEL i i
NO TARIHI | NoOsu | NEDENI | SINIFI A | ApEDI ,
PARSEL () ADED
= MESKEN, OFIS VE
i 1339/8 A |3n12208] 910 i aA | 1278670 | ISYERL KAPICI 84 16
DAIRESI
" MESKEN, OFIS VE
2| 133009 A |3u201s| a3 e 5A | 20110663 | ISYERL KAPICI 137 24
DAIRESI
- VENI MESKEN, OFIS VE
3 1339/10 B 31122005 on e sA | 1954993 Rl 121 2
. YENI x MESKEN, OFIS VE 7
4 1339/19 ¢ 3122005 o2 e SA | 1897796 R Eal 128 23
7242322 a0

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetim isleri 2464 izin Nolu, “Halkali Merkez Mahallesi, 1. ikitelli Caddesi

No:19/6 Kiigiikgekmece/Istanbul” adresinde konumlu olan Donanim Yap1 Denetim Miisavirlik ve
Miih. Hiz. Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir
ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

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

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel dzellikleri, bityiikliigii, meveut imar durumu ve

vasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneginin iizerinde “Biinyesinde Ticari

Uniteleri Bulunduran Konut Projesi® insa edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

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

kurulmamig olmasi nedeni ile degerleme proje olarak ele alinmistir. Ancak Emlak Konut GYO AS.
talebi dogrultusunda proje biinyesinde 386 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
bdliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz boliim

listesi rapor ekinde sunulmustur,

3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsilig) Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat karsiligi yéntemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay oram meveut degildir. Proje, gelir paylagimli olmayip Anahtar Teslim Gétiirii Usulii ile

gelistirilmektedir.
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3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Almmas: Hakkinda Giriis
Rapor konusu “Ayazma Emlak Konutlar1 2. Etap Projesi”nin sermaye pivasasi mevzuati

gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyiine “Proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

3.11.

Gayrimenkul Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
Proje 1339 ada 8 nolu parsel ve 1339 ada 19 nolu parseller iizerinde yer almaktadir.

1339 ada 8 nolu parsel 3.783,19 m? ve 1339 ada 19 nolu parsel 17.623,78 m? olmak iizere
toplam 21.406,97 m? yiiz6lgiimiine sahiptir.
Parseller egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Parsel diizgiin olmayan ¢okgen seklinde geometrik forma sahiptir.
Ayazma Emlak Konutlar1 2.Etap Projesi Kapsaminda:

# 1339 ada 8 nolu parselde; A Blok bulunmaktadir.

# 1339 ada 19 parselde; A, B Ve C olmak iizere toplam 3 Blok bulunmaktadir.
Proje kapsamindaki 1339/8 nolu parseldeki A Blok kapsaminda 81 adet konut, 3 adet
ofis/isyeri, 1 adet kapici dairesi meveuttur.
1339/19 nolu parsel biinyesindeki bloklar kapsaminda ise 360 adet konut, 26 ofis/isyeri, 4 adet
kapici dairesi mevcuttur.
Projede 6zetle 441 konut, 29 ofis olmak iizere toplamda 470 adet iinite meveuttur,
Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %77.89 dur.
1339 Ada 19 parsel tizerinde konumlu A, B ve C bloklar igin onayl garsaf listeden alinan,
1339 ada 8 nolu parsel iizerinde konumlu A blok i¢in yap: ruhsatindan alinan ortak alanlar

harig¢ kullamm tipine gére kullanim alanlar tablolandirlmistir.

; ORTAK ALANLAR HARIC
B.B. NITELIGI | ADET INSAAT ALANI
(M?)

Konut 360 34.633.20

1339/19 : :
Ofis/Isyeri 26 5.499,20

81 537.0

1339/8 Sl L
Ofis/Isyeri 3 267.45

Daire tipine gére briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

BRUT
ADA/PARSEL ; ; KULLANIM BRUT KULLANIM
NO DAIRETIPL | ADET |\ NIARI | ALANIARALIGI(MY
TOPLAMI (M?)
1339/19 241 360 34.633,20 95,82:96,37_
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e Diikkan briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

BRUT
ADA/PARSEL ADAET KULLANIM BRUT KULLANIM
NO ALANLARI ALANI ARALIGI (M%)
TOPLAMI (M?)
1339/19 26 5.499.20 70,06-388.90

3.12. 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 olmasi gibi nedenlerle karayolu ulagim imkan ve alternatiflerinin olmas:

e Gelismekte olan bir bilgede konumlu olmas:,

e Parsellerin imar durumu,

® Projenin konumlandigi arazi yapis: sebebi ile hakim manzaraya sahip olmasi

Olumsuz Ozellikler
o Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi.

® Kiiresel ¢apta ve bélgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tamimlar

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilari
tarafindan sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikien sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fivat,
arz ile talebin kesigtii noktay1 temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Alicmn tam olarak bilgilendirildigi ve satici 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 sartlardan haberdar oldugu,

¢ Deperleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag:,

* Gayrimenkuliin sati1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Al ve saticr arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen.
takribi 3-6 ay aralifn igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligl i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varhklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
dniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarm olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdr.

! UDES ~Uluslararas) Degerleme Standartlan ~Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal igletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinti olusturan parcalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par(,alanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.2

4.2. Degerlemede Kullamlan Yontemler

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

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullanilmaktadir. Karsilagirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, bilytikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir, Bu
¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilasirmaya dayali bir
iglemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihr. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Sl¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in tiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 8zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamhr. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek gilincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

! UDES - Ulusiararasi Degerteme Standartlart Faal lsletme Degeri Tanim
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4.2.3. Maliyet Yaklagin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli 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 ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag: diistincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi diigiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir, Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanlhig Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete’de yayilanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Geligtirme Modeli ile Degerleme Calismalary

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 olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapihir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalart ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektSriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilk
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur,
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir,

4.3.  Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

4.3.1. Indirgeme Orami (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramdir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi lilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin deZerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullaniimasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullam farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagl olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.
¢ (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmg ve deferleme uzmani gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.
Net bugiinkii deger galismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranmin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdar.

4.3.3. Net Bugiinkii Deer (NPV= Net Present Value)
Indirgenmig gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki él¢limiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimn meveut degerini, sermaye yatirmmimn meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orami. Ig Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gésterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatimun getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan ig karlilhik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sayfa | 26




4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkitin degerine doniigtiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandr.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siireklilii,
konum, firiinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya cikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gisterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOL

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi

artti. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin ntifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gore toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig huzi 2015 yihnda %e13.4 iken, 2016 yihnda %013,5 oldu.
il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3%e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirastyla 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 6nceki yila gére artig géstererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yagin
en diigiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sinak, 20.5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma gagindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukan vastaki niifusun orani da %8.3"¢
yiikseldi.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, 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.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonun;lan, ZOIJS raporur;
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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 diisen 11 Kkisi ile
Tunceli oldu. Yiizélglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiiciik

yiizolglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.
5.2. 2017 - 1V. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artig egilimi. kiiresel ekonomide bir énceki Rapor dénemine kiyasla siirh da
olsa daha olumlu bir biiylime performansina igaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fiyatlarimin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlari iliml seyrini
sirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed'in normallesme siirecindeki kararhiligini
vurgulamasi, piyasa oynakhiginda ve gelismis iilke tahvil getirilerinde simirh bir viikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Buna karsin, kiiresel risk igtahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yénelen portfsy
akimlari son dénemde de gii¢lii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Yil Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlar (Milyar ABD Dolari, 4
Haftahk Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artig gdzlenmesine yol agmig, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle soz
konusu artis daha yiiksek olmustur. Tiirkiye’ye y6nelik portfy akimlari, gectigimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gecmis yillar ortalamasinin tizerindeki seyrini

stirdiirmiisttir.
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Kredi kullanimi, KGF teminath kredilerde limitlere ulasilmis olmasi ve isletmelenin kredi
talebindeki normallesme sonucu yilin iigiincli geyreginde 1hmli seviyelerde dengelenmeye
baglamigtir. Siki para politikasina kargin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ekonomisine iligkin toplulagtirilmug finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin tigtineii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmustur, Tiiketici fiyatlan enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulagtig1 diigiik seviyeden sonra, Tiirk lirasimin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta
petrol ve ana metaller olmak iizere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde
11,2°ye yiikselmistir. Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiclii seyir nedeniyle
talep kosullarmin enflasyona diisiis yéniinde verdigi destegin ortadan kalktigs goriillmektedir. Iktisadi
faaliyete iligkin gostergeler, ekonominin iigiincii geyrekte giilii seyrini koruduguna ve canlanmanin
genele yayildiZina igaret etmektedir. Buna kargilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyaric
etkisinin azalmastyla, yurt i¢i talebin sinirh 6lgiide ivme kaybedecegi ancak biiyiimeyi siiriiklemeye
devam edecegi ongoriilmektedir. Net ihracatin da 6zellikle turizm sektériindeki canlanma, kiiresel
biiylime goriintimiindeki iyilesme ve doviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiyiimeye katki

vermeye devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
lizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dis: titketici enflasyonunda
ise Ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasinin euro kargisindaki deger kayb
ve iktisadi faaliyetteki gii¢lii seyrin etkisiyle gekirdek gdstergelerde yillik enflasyon éngériilerin

tizerinde seyretmistir.

Grafik 7.2.1. Grafik 1.2.2.
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Yilin diglincd geyreginde. gida grubu yillik enflasyonunda gbzlenen azalisa karsin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu énceki geyrege kiyasla
ylikselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gozlenen belirgin artisla enerji fiyatlar
yiizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmigtir. Bu dénemde Tirk lirasimin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikh mal fiyatlarina hizli bir sekilde
yansimigtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukar yénlii etkisiyle temel
mal grubunda yillik enflasyon dnemli Glgiide yiikselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet grubunda yillik
enflasyon, gida ve doviz kuru gibi maliyet artislanimin yaminda, i¢ talepteki giiglii seyir ve genel
enflasyona endeksleme davramigimin etkisiyle ti¢lincii ceyrekte yukari yénlii seyrini slirdiirmiigtiir.
Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artislarina karsin, taze meyve ve sebze
fiyatlarindaki nispeten olumlu goriiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle kirmizi et ve baklivat
fiyatlarinda gézlenen azahg neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon Raporu dngériilerine
kiyasla daha ihmlh gergeklesmistir. Uretici fiyatlar kaynakl baskilar, iigiincii geyrekte, ozellikle
petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla giiclii seyrini korumustur. iktisadi faaliyetteki giiclii
seyirle birlikie talep kosullarnin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destek ortadan kalkmistir. Orta
vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci geyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda yiikselmistir.
Bu gériiniim alunda, yaylhm endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiglenmistir. Cekirdek
enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu dénemde g6zlenen ytikselis giyim fiyatlarindaki yontem
degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden arindinildiginda cekirdek enflasyon egiliminin
Temmuz ve Afustos aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi gozlenmistir (Grafik
1.2.4).

Grafik 1.2.3. Grafik 1.2.4.
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramsma iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde &nceki ¢eyrege kiyasla bir miktar bozulma

kaydedilmistir.
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Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yilhin ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu'nda ortaya konulan
goriiniime kiyasla daha giiglii seyretmigtir. GSYIH 2017 yili ikinci ceyreginde willik yiizde 5,1
oraninda artmig, geyreklik biiylime yiizde 2.1 olmugtur. [lk ceyregin aksine, ikinci ¢eyrekte dsnemlik
biiylimenin yurt i¢i talep kaynakli oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde 6zel tilketim ve
ingaat yatmmlan biiylimede belirleyici olurken, makine-techizat yatinmlanindaki zayif seyir
stirmiigtiir. Net ihracatin yillik biiyiimeye katkist, Tiirk lirasindaki deger kazanc ve giiglenen i talebe

bagli olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kiyasla bir miktar gerilemistir (Grafik 1.2.6).

Gralik 1.2.5. Grafik 1.2.6.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin tigiincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna
isaret etmektedir, Destekleyici tedbir ve tegviklerin etkileri {igiincii ceyrekte gozlenmeye devam
ederken, biiylimenin sektdrel yayihminda da artig gériilmektedir. Bu donemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-teghizat yatinmlarinda toparlanma sinyallerinin artu@i dikkat ¢ekmektedir. Dis
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlegmesi ve altn ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yillik biiyiimeye katkismin
smirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmamn etkisiyle 2017 yili bagindan itibaren isgiicii piyasasinda
kademeli bir iyilesme gdzlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektérler geneline
vayilan giiclii seyrine kiyasla isgiicii piyasasindaki iyilesme daha zayifur. Kiigiik-orta dlgekli ve
ihracat¢i olmayan firmalarda heniiz giiglii bir toparlanma gézlenmemesinin, biiylimenin yatinmlara
ve isgiicii piyasasina yansimalanim sinirladigi diigiiniilmektedir. Biiytime istikrar kazandikea istihdam
imkanlarini genigletecek yatmmlarin artacagi ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi

ongoritlmektedir.
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Enflasyon ve Para Politikas1 Gériintimii

Enflasyonu diistirmeye odakli ve sik bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9,8 olarak gerceklesecegi, 2018 yilsonunda
ylizde 7°ye, 2019 sonunda ise yiizde 6°ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacag ngoriilmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olastlikla, 2017 y1li sonunda yiizde
9.3 ile ylizde 10,3 aralifinda (orta noktasi yiizde 9,8), 2018 yil sonunda ise yiizde 5.5 ile yiizde 8.5
araliginda (orta noktas: yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu
enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1,1 puan yukan yénlii giincellenmistir.
Tahminler {izerinde etkili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybi ile petrol ve diger emtia
fiyatlarindaki artisin etkisiyle Tirk liras: cinsi ithalat fiyatlarinda gozlenen yiikselis olmustur. Tiirk
lirasi cinsi ithalat fiyatlar varsaymna dair yapilan yukan yénli giincellemenin 2017 yilsonu
enflasyon tahminini 0.5 puan yukar ¢ekecegi degerlendirilmistir. iktisadi faaliyet goriiniimiindeki
iyilesmeye bagh olarak bir onceki Rapor donemine gére yukar yonlii giincellenen giktr agigi, 2017
yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yénde etki yapmustir. Ayrica, igiincii geyrekteki enflasyon
gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde olmasi ve enflasyon ana
egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu
gercevede, Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 8.7 olarak agiklanan 2017 wilsonu tiiketici
enflasyon tahmini yiizde 9.8’¢ yiikseltilmistir.

Grofik 1.3.1
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gore
0.6 puan yukar yonlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagh olarak Tiirk liras)
cinsi ithalat fiyatlan varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukari ¢ekmektedir.
Ote yandan ¢ikti agigindaki yukan yénlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
yukan yonde etkileyecegi degerlendirilmigti. Ayrica, 2017 wilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artisin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
artiricr etkisi olmugtur. Béylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yuzde 6 4 olarak aqtklanan 2018

yilsonu titketici enflasyon tahmini yiizde 7°ye yiikseltilmistir, _' ; FI 5, '*a j; y,
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5.3.  Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 basinda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agin
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmistir. Bu gercevede., 12 Ocak 2017 den itibaren, | hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistur (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orami Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
gii¢lendirilmistir. 86z 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 agurlikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimin géreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminim amaglanan sekilde gerceklestifine isaret

etmektedir.
Giafik 1,11, Grafik 1 1.2
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2017 yilmin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takas: getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde dnemli bir degisiklik olmamstir (Grafik 1.1.3).

Politika uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis

kaydeden Tiirk lirasmin ima edilen oynaklhiginda iyilesme saglanmisur (Grafik 1.1.4).
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Gralik 1.1.3 Grafik 1 | 4
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2017 yrliin ilk geyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki ylikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullari toparlanmaya devam etmigtir. Makroihtiyati politikalann ve kredive erisimi
desteklemek igin alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu donemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artig TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirli diizeyde kalmustir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizhi artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Lirasi cinsinden ticari kredi bitylimesinin ivme kazandig1 gézlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Gratik 1.1.5 Grafik 1.1.6.
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarmdan derlenmistir.
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5.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. listanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek gekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlars igerisinde

ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida 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 kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazici Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar,

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca cok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislar soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve Karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, cinar, kayin,
giirgen, ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
d f %
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kismi bu yoreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik ilagma goriiltir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyillda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular. garpik kentlesmeye biiyiik &lgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi  (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. [stanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendifinde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yagayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarma gore en kalabalik sehirler listesinde diinvanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Niufus iige Nufus iige Nifus iige Nufus
Adalar 16.166 | Beykoz 248 056 Gaziosmanpasa 495.008 | Sillvn 155923
Arnavuikdy 215531 Beylikduzu 244 760 Gungaren 306 854 Sultanbevh 309 3a7
Atasehir 304 574 | Beyogly 245219 Kadikty 506.293 Sultangazi 505 190
A ilar 407.240 ' Buyukgekmece 211 000 | ¥afinane 428755 Sie 31 71e
Sagcilar 752250 Caalca 63811 Kartal 447 110 Sigli 274 420
Banhcelevier 602931 Cekmakoy 207476 Kucukgekmece 740090 Tuzla 208 807
Bakirkdy, 220 874 Esenier 461621 malepe 471 059 Umranive E60 125
Sasaksenr 333 047 Esenyurt 624.733 Pendik G458 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 2689677 Eyup 361.531 Sancakiepe 304 406 Zeytinburnu 292 313
Sesiktas 186.570 Faun 425875 Sariyer 335 5495

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistrivel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. {stanbul Belediyesi'nin 2000 y1l1 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 turtqt gelrmstnr Bu

A

T st e

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir. '7-_;1- 3 0 #\ : ;“** ”h /5
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5.4.2 Basaksehir ilgesi®

Bagakgehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmisur. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan Icerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun" ¢ercevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagl 6, Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katihnuyla Bagaksehir

llgesi kurulmustur.

9 Mahalle ve 1 kdyden olugan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alami 10.433.6 ha'dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katlan alan 6.730 ha’dir. ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Aveilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi: bausinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. llgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. ~ Demiryolu  ile  ulasim  Ispartakule’de ki  tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalari ~ sonucu  metronun Atatiirk  Olimpiyat  Stadi'ma  ulasmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortiisit bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. licede Sazlidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki vapay golet ve gevresindedir. Bahgesehir'deki
golet, Tarkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stad bu ilgede
bulunmaktadir. TOKI tarafindan geligtirilen ve Tiirkiye nin en bilyiik uydu kent projesi olan 65.000

konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlart i¢indedir.

3 Bagaksehir llgesi”ne ait bilgiler ve gorseller gesith mtemet sitelerinden almmisur.
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BOLIUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZ

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akagt (Gelir) Yaklasimi” ve
*Maliyet Olusumlar Yaklasim” yontemleridir.

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

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatiim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
ITI-48.1 sayilt) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak {izere, ortakliklar veya ortakliklann; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bdlimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas halinde, amlan yapiya
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadr.

Bu bilgilerin 1s1ginda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsammda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak igin Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yéntemi
kullamlmustir. Bu y6ntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullamlmistir.,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yéntemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlar Yaklasimi Ydntemi tercih

edilmistir.
6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Aragtirmas::
e Deste insaat Gayrimenkul (532 592 43 46): Altngehir Mahallesi'nde 3711 parselde

konumlu, 313 m? yiizélgiimlii, “Konut+ Ticaret Alan” imarli, Hmaks: 12.50 m yapilasma
sart1 olan arsanin 680.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger:
~2.172,-TL/m?)

hiL g :‘.A‘:l'_.l n *-_?u :ﬁ
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Newcity Gayrimenkul (532 521 21 71): Alunsehir Mahallesi'nde konumlu, 415 m?
yiizolgtimli, “Konut Alami™ imarli Hmaks: 9.50 m yapilasma sarti olan arsanin 850.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistr, (Birim Deger: ~2.048.-TL/m?)

Sahibinden (530 703 55 09): Ziyagtkalp Mahallesi’nde konumlu, 40.736 m’ yiizél¢iimlii,
Kentsel Doniigiim “Konut Alany” imarli E: 1,00, Hmaks: Serbest yapilasma sarti olan arsanin
62 m*’lik hissesinin 113.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistr. (Birim Deger:
~1.822,-TL/m?)

Kemeroglu Yap: (533 928 83 23): Alunsehir Mahallesi'nde konumlu, 170 m? yiizélgiimlii,
“Konut Alam” imarli Hmaks: 9.50 m yapilasma sarti olan arsanin 310.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi ahnmigtir, (Birim Deger: ~1.823,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

ATAK Gayrimenkul Degerleme AS.

Sahibinden (530 211 76 28): Agaoglu My World Europe’da, 15. katta 70 m?, 1+1 dairenin
280.000.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: ~4.000,-TL/m?)

Yurt Gayrimenkul (534 453 65 95): Mall of istanbul Projesi'nde, 3. katta 84 m2. 1+1
dairenin 450.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 5.357.-TL/m?)
Tirink Sistem Gayrimenkul (531 293 38 03): Mall of Istanbul Projesi’nde, 23. katta 120 m2.
2+1 dairenin 700.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 5.833.-
TL/m?)

Turyap Agaoglu My World Europe Temsilciligi (532 237 66 41): Agaoglu My World
Europe’da, 19. katta 122 m?, 2+1 dairenin 435.000,-TL. bedel ile satilhk oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Deger: ~3.565,-TL/m?)

Prestij Gayrimenkul (535 414 48 19): Nidapark Basaksehir Projesi’nde. 11. katta 142 m?,
2+1 dairenin 675.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~ 4,753,-
TL/m?)

Smart Gayrimenkul Damsmanhg (532 297 38 06): Agaoglu My World Europe’da, 16.
katta 156 m?, 3+1 dairenin 593.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.801,-'['Um3)

ALF Alliance Agaoglu My World Europe (545 430 10 03): Agaoglu My World Europe
Golf'de, 7. katta 159 m?, 3+1 dairenin 675.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir.
(Birim Deger: ~4.245.-TL/m?)

Turyap Mall Of istanbul (532 221 55 40): Mall of istanbul Projesi’nde, 18. katta 183 m?,
3+1 dairenin 1.250.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~ 6.830,-
TL/m?)

1enku
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Eskidji Gayrimenkul (532 458 11 57): Bulvar Istanbul Projesi'nde, 9. katta 168 m?, 3+1
dairenin 590.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alnmistir, (Birim Deger: ~ 3.511 ~TL/m?)
Uzman 34 Estate Gayrimenkul (534 260 41 84): Basaksehir HavatPark Plus Projesi’nde, 9.
Katta 183 m?, 3+1 dairenin 950.000,-TL/m? bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Deger:~5.191,-TL/m?)

Eskidji Gayrimenkul (532 458 11 57): Bulvar Istanbul Projesi’nde, 2. katta 190 m2, 4+1
dairenin 850.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 4.473,-TL/m?)
Uzman 34 Estate Gayrimenkul (534 260 41 84): Basaksehir HayatPark Plus Projesi'nde,
yiiksek girig katta 206 m?, 4+1 dairenin 1.050.000,-TL/m? bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir, (Birim Deger:~5.097,-TL/m?)

ZTAS Yapi (506 709 00 74): Nidapark Basaksehir Projesi’nde, 6. katta B Tipi 227 m?, 4+1
dairenin 1.150.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~ 5.066.-
TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmas::

Coldwell Banker Bridge (532 512 29 57): Agaoglu My World Europe’da, 190 m? diikkinin
1.965.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~10.342,-TL/m?)
Turyap Agaoglu MyWorld Temsileigi (532 237 66 41): Agaoglu My World Europe’da, 215
m? diikkdnm 1.950.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim Deger: ~9.069.-
TL/m?)

Valens Gayrimenkul (532 254 43 80): Basaksehir Is Bati Projesi'nde, 285 m? diikkinn
3.100.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmugtir, (Birim Deger: ~10.877.-TL/m?)
Sahibinden (532 312 19 09): Merkez Kayagehir AVM’de, 274 m? diikkdnin 2.545.000,-TL
bedel ile satihik oldugu bilgisi alnmstir. (Birim Deger: ~9.288.-TL/m?)

Sahibinden (538 441 23 53): Merkez Kayagehir AVM’de. 212 m? diikkinin 2.850.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi almmugtir. (Birim Deger: ~13.443 -TL/m?)

Realty World Mall of Istanbul (538 441 23 53): Mall of Istanbul Projesi’nde, 12. katta 124
m? 2+1 ofisin 950.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmmgtr. (Birim Deger: ~7.661 -
TL/m?)

Realty World Mall of Istanbul (538 441 23 53): Mall of Istanbul Projesi’nde. 13. katta 124
m? 140 ofisin 900.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Deger: ~7.258.-
TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon

goriigmeleri ve satig ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 8grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerlem
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6.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yintemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa fizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayri irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmstir.

6.2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yéontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar 6zellikleri ve benzer ézelikleri

¢er¢evesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmustir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bilyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Sayfa 44’de tabloda rapor konusu 1339 ada 19 nolu parsel baz aliarak yapilan diizeltmeler
tablo halinde sunulmustur.

PUZELTME KRITERLERI EM:SAL EM;SA[, EMBSAL EM:AL
YUZOLCUM (m?) 313 415 62 170
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 2172 2.048 1.822 1.823
PAZARLIK PAYI 10% 10% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 1.955 1.843 1.640 1.641
BUYUKLUK DUZELTMESI -25% -25% -30% -30%
iIMAR DURUMU DUZELTMESI 3% 10% 0% 5%
KONUM DUZELTMESI 5% 5% 5% 5%
HISSELi OLMA DUZELTMESI 0% 0% 10% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 1.661 1.659 1.230 1.312
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (146!5] ~1gsu_.. =" ; A
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Tiim bu veriler i@inda proje kapsamindaki taginmazlarin meveut 6zellikleri, yapilasma

yogunlugu, yiizélgtimleri, imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gre rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL YUZOLCUMID IMAR YAPILASMA gé%lgfl TOPLAM
NO (M) FONKSIYONU SARTLARI (TL) DEGER (TL)
1339/8 3.783.19 Konut Alam Emsal:1,50 H:Serbest 1.450 5.485.625,50
1339/19 17.623.78 Konut Alam Emsal:1,50 H:Serbest 1.450 25.554.481,00
TOPLAM 31.040,106,50

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Ayazma Emlak Konutlar 2. Etap’in meveut durum itibariyle yasal

izinleri alinmgtir, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. den alinan bilgiye gére proje

meveut durum itibariyle %77.89 insaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlan, rapor konusu proje

kapsamindaki bloklar i¢in, IVA ve VA sinifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg'nin

2017 y1h birim maliyet tablolarina gore IVA sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 882.-

TL/m? VA smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.425.-TL/m*dir. Maktuen deger

hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizol¢timii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmisg

ve sayfa 45°de toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

SIRA pr | INSAAT [ BIRIM
P:ESMEL B’ng S‘;ﬁ;—},. _ALANI | DEGER TOPLAM DEGER (TL)

D oy | L
| 1339/8 A 4A 12.786.70 882 11.277.869.40
2 1339/19 A 5A 21.106,63 | 1425 30.076.947.75
3 1339/19 B SA 19.549.93 | 1425 27.858.650,25
4 1339/19 C SA 18.977.96 | 1425 27.043.593,00
Cevre Dizenleme, Avdilauma Vb, (Maktuen) 2.140.697.00
TOPLAM 08.397.757,40

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraminin %77,89 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%77,89 X 98.397.757,40.-TL = (76.642.013,24) ~ 76.642.000,-TL olarak h&haplammsnr A "H Al

. = . f-‘-‘l-' ___". E".‘n_-i_.]-\s_ri:.t:-.-\.:. y ‘ ,‘_’.‘I-I
ATAK Gayrimenkul Degerleme A S.
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Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 31.040.106,50
Arsa Uzerindeki Yatirmlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 76.642.000
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 107.682.106,50

6.3.  Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklagini Yintemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazin deger tespitinde: maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlanndan farki alinarak yatimmn belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisin
bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullamilmistir. Bu yéntemle dnce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz nceki béliimiinde yap1 ruhsatlarindaki yapi sinifi
ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan
hesaplamalarda projede toplam maliyetin yilklenici kar dahil 98.397.757.40 olabilecegi
hesaplanmigtir,

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmisgtir.

 Daire satig m* birim fiyatlarimin ortalama 2017 yili igin 3.500,-TL/m?, ticari tinite satig m?
birim fiyatlarinin ise 6.800.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

e Konutlarin 2017 yilinda %S5 satilacagi, 2018 yilhnda kalan %55, 2019 yilinda %40
tamamlanacag), ticaretlerin ise 2018 yilinda %40, 2019 yilinda %60 satislarinm
tamamlanacag Sngoriilmiistiir.

* Proje biinyesinde yer alan tinitelerin kat irtifakina esas heniiz bagimsiz boliim listesi mevcut
olmadigindan ruhsatta goriinen ortak alanlar harig ingaat alanlarinin satilabilir alanlar olacag

kabul edilmis ve hesaplamalar bu alanlar dikkate alinarak yapilmistir.

Bagimsiz Béliim Niteligi Satisa Esas Alan (M?)
Konut 4117025
Ofis/Isveri 5.766.65

e Nakit akiglari hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.
e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

® Yukarida Yapilan Kabuller Ve Hesaplanan Degerlere Gore Projenin Indirgenmis Nakit

=i |

Akimlar1 Analizi Ekteki Tabloda Gosterilmistir. ' ; ’ﬁtﬁ«fi‘{ i{r ;
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e 2018 yiliigin Tiirk Lirasinda ki artig yapilmamistr.

e Iskonto oran risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gére
15 ocak 2020 vadeli 6 ayhk Kupon Odemeli Devlet Tahvili Baz Alnmigtir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 Ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi X Kupon Dénemi=525 X 2 =10.50
alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis nakit akimlar
tablosunda  sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
152.270.300,24-TL olarak hesaplanmistir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri ise
62.081.165,37-TL bulunmustur.

i 157.270.300.24
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

189.134.8
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) ehd 8

2 . . 62.081.165.37
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL)

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.$.'nin Istanbul Ili, Bahgesehir Ilgesi, Ikitelli-2
Mabhallesi 1339 ada 8 nolu parsel ve 1339 ada 19 nolu parsel iizerinde konumlu Ayazma Emlak
Konutlari 2. Etap Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri 107.682.106.50-TL projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 157.270.300,24 TL hesaplanmistir. Yam sira gelir
indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri
62.081.165,37 TL olacag: ortaya gikmmstir. Bu deger, proje gelistirme bedelini de igiresinde
barindirmakla birlikte gelir indirgeme y6ntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi
varsayimina dayali oldugu icin konu parselin arsa degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan
degeri olacaf kanaatine varlmistir. Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar degerinin

31.040.106,50-TL olacag: kanaatine varilnustir.

Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 386 adet bagimsiz
béliimiin anahtar teslim sartlarm yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic degeri KDV
harig 154.279.400,00-TL"dir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU

Degerleme konusu Istanbul Ili, Bahgesehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi’ndeki 1339 ada 8 nolu
parsel ve 1339 ada 19 nolu parsel lizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar 2.Etap 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 kabuli ile
yapilarn ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri
dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje i¢in

piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 107.682.106,50 28.115.432,51
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 157.270.300.24 41.062.741,56

*  Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz sanig kurw 3.83 TL kullanilmisar,
Komu gayrimenkullerm ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiomleri geregince; Gayrimenkul Yatrim Ortaklige povtfovinde
"Proje " elarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadur,

L

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan hiukimlerine gire hazirlanmistr.
s KDV oranlar gineel mevzuat dogrultusunda ekli tabloda dagdmgnr.
s Busayfa, bu degerleme raporanun ayrifmaz pargasr olup bagimsiz kullandamaz.
*  Raper kopyalarm kallammlar: halinde ortaya grkabilecek sonuclardan girketimiz sorumiu degildir.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilent' YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No;401437)
EKLER
¢  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanms Son Us Yil Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
» Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu
e 386 adet bagymsiz béliimiin rayi¢ deZer tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazisi
o Imar durum yazis), imar durumu 6rnekleri ve plan notlari
®  Yapi ruhsatlar
e Onayli mahal listesi
e Fotograflar ve uydu goriintiisii
*  Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri
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