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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 27.01.2017 tarihli dayanak
sOzlesmesine istinaden, 31.01.2017 tarthinde, 2017/0022 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Bililent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

»~ Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

‘j"

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini:
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi:

v ¥V V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

"?’

Degerleme olarak miilkil kisisel olarak denetlediimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar: yapmis oldugumuzu;

# Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

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

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 27.01.2017

DEGERLEME TARIHI 30.01.2017

RAPOR TARIHI 31.01.2017

RAPOR NO 2017/0022

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Istanbul i1i Maltepe llgesi Kiigiikyali Mahallesi 16771/1, 16772/1,
16773/1, 16773/2 Numarali Ada/Parseller

KOORDINATLARI 16771 Ada | Nolu Parsel: 40.948788. 29.11897

16772 Ada 1 Nolu Parsel: 40.947893, 29.12052
16773 Ada 2 Nolu Parsel: 40.947046, 29.12138
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 16771 Ada 1 Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alani. E:1.80
16772 Ada 1 MNolu Parsel: Konut + Ticaret Alam, E:1.80

16773 Ada 2 Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alani, E:1.80
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Emlak Konut Kiigitkyali Nida Park
Kugitkyali Projesi'nin - meveut durumda ve tamamlanmas:
durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu
rapor, proje kapsamindaki 793 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim
sartlarim verine getirilmesi durumundaki deZerinin tespiti igin
hazirlanmistir,

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 739.663.165,00 195.161.784,96
PD:;jclTin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO AS Payina Diisen 216267.165.00 188.088 607,89
eri

Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 2.585.525.026,00 682.196.576,78
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. T 402.902.453 83
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri '

793 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine 654.967. 400,00 172.814.617.41
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri

793 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine 697.839.223,00 184.126.444,06
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

. TCMB USH doviz satis kwru 3.79-TL olarak almmusiir.

s Konu gayrimenkulierin ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan Hakiimderi gevegince; Gavrimenkul Yatrim Ortakligy portfévinde “Proje " baglig
alunda bulunmalarinda lerbangi bir engel bulunmamakiadir,

o Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt hikimlerine gore hazirlanmugior

s 2002/4480 savely Bakanlar Kurulu Karary ile ned alant 150 m? ve kadar olan konut teslimierinde %1 net alam {30 m? ‘nin tistinde olan konut
reslimlertyie i vert ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygudannngtir. 01.00.201 3 rarihinden sonva ingaar ruhsan alinan,
{Afet Riski Aftindeaki Alantarm Dontigtiivitimesi Hakkmda Kanun kapsaminda rezerv vapi alam ve riskli alan olarak belirlenen verler ife
riskli vapiarmn bulundugn yverler harig) gayrimenkufler igin ise 0-499 TL arast olanlar %! oramnda 300-999 TL arasi olanlar %8
arannda 1000 TL ve tizeri alanlar %618 arammda KDV ve tabi olacaktir.

s Busavfa, bu degderleme raporumun ayrilmaz pargast olup bafimsiz kullamilamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin dtesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

%

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadur.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerleme uzmam eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yapmugtir, Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita. sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska hi¢bir amagla glivenilir
referans olarak kullamilmamalidr.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniine alinarak
vapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degigen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerleme uvzmam miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

tehlikeli veya saglifa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi ongoriliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman caligtirabilir.

‘7’

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galigmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmanustir. Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme calismas: yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.01.2017 tarihinde. 2017/0022 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine, Istanbul I1i, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyah
mahallesinde konumlu 16771 ada 1 nolu parsel, 16772 ada 1 nolu parsel, 16773 ada 2 ve 3 nolu
parseller iizerinde ver alan Emlak Konut Kiig¢iikyalh Nida Park Projesi’nin tamamlanmas
durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri ve proje kapsaminda yer alan 793 adet
bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayi¢ degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin

tespiti icin hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlan tarafindan 31.01.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5.  Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yitkiimliilitklerini belirleyen 27.01.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadifina fliskin Aciklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) *“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

ATAK
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BOLUM 2 SIRKETiI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir / istanbul

iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yirirlitkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve ftarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrnimenkullerin nitelifi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul g6rmiis degerleme
standartlar; ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu™nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.,02.2012 tarith ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 savili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamia giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

Goyrimenkul
Degerlame AS. «

ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. Il
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2.3.

Miisteriyi Tamitic: Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'min gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu galisma, Istanbul [li, Maltepe Iigesi, Kiigiikyali Mahallesinde, 16771 ada 1 nolu parsel,

16772 ada | nolu parsel. 16773 ada 2 ve 3 nolu parseller iizerinde yer alan Nida Park Projesi’nin

mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden

tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsaminda yer alan 793 adet bagimsiz boliimiin

tamamlanmasi: durumundaki deger tespiti i¢in hazirlanmusgtir.

Deferleme AS.
ATAK Gayimenkiil Dagaiama A%, Il

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAK 2

Goyrimenkul

lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik 5k. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 9696 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd comtr Sayfa | 8



BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu Kiigiikyah Nida Park Projesi, Istanbul Ili, Maltepe Iigesi. Kiigiikyah
Mahallesinde, 16771 ada 1 nolu parsel. 16772 ada 1 nolu parsel ve 16773 ada 2 nolu parseller
tizerinde konumludur.

Parseller; D-100 Karayolu’nun giineyinde, D-100 Karayolu'nu dik kesen Atatiirk Caddesi’nin
dogusunda yer almaktadirlar. D-100 Karayolu iizerinden Ankara Ili istikametinde gidilirken
Aydinevler — Kenan Evren Kislasi sapafini gegtikten sonra sagdan Rifki TONGSIR Caddesi’ne girilir
ve degierlemeye konu taginmazlarin bulundugu parsellere ulagilmis olunur.

Taginmazlarin yakin ¢evresinde: Kiigiikyali Rénesans Project, Kiigiikyahh AVM, Kiigiikyal
Askeri Lojmanlan ve Kiigiikyali Metro Duragi bulunmaktadir. Taginmazlar D-100 karayolu tizerinde
konumlandigindan dolay1 ulagimu ve ulagilabilirligi kolay ve rahattir,

Tasinmazlarin, Bogazigi Kopriisine uzakhg takribi 15,5 km, Fatih Sultan Mehmet
Kopriisiine takribi 20,5 km ve Sabiha Gokeen Havalimanina uzaklig takribi 27.2 km mesafede yer
almaktadir.

Rapora konu parsellerin konumlu oldugu bolgenin yakin ¢evresinde yogun olarak konut

alanlar1 bulunmaktadir.

B

ATAK Gayrirgh J[Mwﬁ'

icerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.
ili :  Istanbul

ilcesi : Maltepe

Mabhalle : Kiigiikyah

Maliki : Emlak Konut GYO AS.

Hissesine
N— . : Diisen
A"“’::m' Niteligi Y“’;’“']E')"““ H'("f;s‘ Arsa | Cilt|Sayfa| Tarih | Yev.
Miktar:
(m?)
16771/1 | Arsa | 18.344,34 /1 1834434 | 60 | 5897 |25.11.2016 ] 29592
16772/1 | Arsa_| 3547985 171 35.479,85 | 60 | 5898 |25.11.2016] 29592
167732 | Arsa_| 14.961.70 171 14.961,70 | 60 | 5902 |25.11.2016 29592

Not: Parseller lizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in hentiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi {izerine 793 adet bagimsiz béliimiin deger tespit
¢ahigmasi tarafimiza sunulan onayh béliim listesi dikkate alinarak yapilmigtir. Is bu liste rapor ekinde

sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore, rapor konusu parseller

lizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

E':; 12:' S,;fki;irf Agiklama Tarih Yevmiye
16771 /1 Beyan 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. 22.08.2016 21157
Beyan 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. 22.08.2016 21157
= Haklar H: 137 parselden daimi miirur hakk: vardir. - -
16773 /2 Beyan 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. 06.06.2016 15257

Rapora konu parsellerin mevcut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklar portfdyiinde “Proje” olarak bulunmasinda bir engel olmadig goriis
ve kanaatine varilmstir.

N ATAKE
/ Gayrimenkul
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degﬁé?!fémfn‘és,& ' -
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3.3. Parsellerin imar Bilgisi

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehireilik Miidiirliigii’ nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
parsellerin  26.02.2007-21.05.2008-30.10.2008-22.08.2010-08.10.2010-18.04.2016 tasdik tarihli
1/1000 Olcekli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Planina gore “16771/1, 16772/1, 16773/2 ile
16773/4 nolu ada/parseller Konut + Ticaret Alani,” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldig

6grenilmistir. Imar Planina gére yapilasma sartlari: Konut + Ticaret i¢in Emsal:1.80"dir.

NOT: 18.04.2016 tarihinde E-5 Giineyi Uygulama Imar Plani’nda degisiklige gidilmistir. Bu
degisiklik, 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dig1 alanlara
iliskin degisikliler olup bu plan degisikligi ile ilgili notlar sayfa 14 de sunulmustur.

16771 Ada 1 Nolu Parsel
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MALTEPE ILCESI, KUCUKYALI VE BASIBUYUK MAHALLELERI l
1396 ADA 2-3 PARSELLER, 2775 ADA 15896 ADALAR MUHTELIF !
PARSELLER ILE TESCIL DISI ALANLARA iLISKIN UYGULAMA IMAR |

e PLANI DEGISIKLIGI |
GENEL HUKUMLER

1-Plan tasdik simrlan iginde plan, Icjand ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda!
3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yéinetmelik hilkiimleri gegerlidir.

2-Planlama alamnda ilgili kurum ve kuruluglann gorigi ve parsel maliklerinin |
muvafakati alinarak yam adalan/parselleri arasinda baflanh saflamak amaciyla yaya.
alt ve fist gegitleri ile zemin alunda yer alacak otopark alanlan arasindn gegis!
saglanabilir.

3-Belediye Hizmet Alaminda kalan &zel millkiyete konu hisseler; imar hakk
Ticaret+Konut alanlan iginde kullanilmak ve bu alanlann yapilasma kosullanna tabi:
nimak kavdiyla kamuya bedelsiz devredilebilir. !
4-1BB Rayli Sistemler Daire Bagkanhg, ISKI ve IGDAS'tan kurum gorilsleri|
alinmadan uygulama yapilamaz, l

B.1.TICARET - KONUT ALANLARI !
|-Ticaret-konut alanlarinda Emsal 1.80 olup toplam emsal insaal alaminin minimum |
9425 kadar ticaret alami olarak ayridacak olup. ancak b&lgenin ihliyat;lm1i
dogrulmsunda roplam emsal insaar alammin maksimum %350'si ticarel alam olarak :
kullarulabilir. I
2.Bu alanlardaki kullammlar Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeliginde tammlanan |
sekilde olacaktir. |
3-Ticaret-Konut Alanlannda TAKS degeri, yapr nizam, binalarn kot alacagn noktalar
ve yapr yiksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhin tarafindan!
onaylanacak kentsel tasanm projesi dogrultusunda belirlenecektir. Plan sonras|
anaylanacak kentsel tasanm projesi bu plan ile bir biitiindiir. ]
4-Ticaret-konut alanlannda belirtilmeyen hususlarda 26.02.2007 tasdik tarihli Maltepe ;
E-5 Glineyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam hitk@imlerinin Planh Alanlar Tip lmarl_
Y tinetmeligine aykin olmayan hiikiimleri gegerlidir. |
B.2. ILKOKUL ALANI '
I-ilkokul alaninda Emsal 2.00"dir. Avan projeye glire uygulama yapilacakiir. ¥
2-llkokul alaminda ilgili kurum goriisii dogruliusunda yilksek dgrenim harig her Llirlil!
egitim tesisi ile kres yapilabilir.

B.3. PARK ALANLARI |
1-Bu alanlar kamunun kullanunina aynimig alanlar olup 50 m**yi gegmeyen yer alii ve ;
ver Ustl trafolar vapilabilin. Gerekli gdrilldiiti durumlarda trafo alanlan ifraz edilip!
parsel numarasi alarak ilgili kuruma irtifak hakki tesis edilebilir.

2-Park alanlarinda meydan duzenlemesi yapilabilir. |

B.5. MEYDAN VE RAYLI TUP[.JU TASIMA ISTASYON ALANLARI
1-Meydan ve Rayl Toplu Tagima Istasyon alanlar sematik olup bu alanlarda meydan ;

ve park alam dizenlemeleri yapilabilir Bu alanlar kamuya bedelsiz olarak
terkedilecektir,

|
. i
B.6. BELEDIYE HIZMET ALANI ]
[-Belediye hizmet alamnda Emsal 2.00"dir. i
2-Belediye hizmet alaminda; itfaiye, acil yardun ve Kurtanma, zabita birimleri, ekmek l
firetim tesisi, pazar veri, idari, sosyal ve kiiltlirel merkez gibi mahalli miisterek |
nitelikteki ihtivaglan karsilamak iizere kurulan tesisler ile sermayesinin yandan fazlas: |
helediyeye ait olan girketlerin sahip oldugu tesisler yer alabilir. :
3-Bu alanin Emsal insaat Alani; parsel alanina, komsulugundaki park alam (2.621 m”) l
ilave edilerek hesaplanacaktir.
4-Bu alanlarda TAKS degieri, yapt nizami, yap: vilksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve |
Sehircilik Bakanh@y tarafindan onaylanacak kentsel tasarnn projesi dogruliusunda
belirlenecekrir.

B.7. IBADET ALANI (CAMI)
Ihadet alanmda avan projeye gore uygulama vamlacakur.

|
|
e e i i S S 1 i e s s e

« 26.02.2007 tasdik tarihli Maltepe E-5 Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant notlarinda belirtilen
“3000 m’ 'den az olmamak sarnyla bir adet yapi adasi olusmasi halinde meveut emsal degerine 0.50 ilave
Iﬁpdacahar " ifadesine istinaden wygulama yapilabilecektir.

lcerenkéy Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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a2 200e T-Th

“PLAN UYGULAMA HUKUMLER!

I. GENEL HUKUMLER:

1=1/1000 dlgekt E-5 Guneyi Uvgulama [mar Plani, plan pafialan, plan notlar ve plan raporu ile bir batondae. Plan simr, plan onamae simrsdie

2-1/1000 dlgekl Uygulama fmar Planinda belirlenen sosyal ve tcknik altyapi alanlan ile kentsel yegil alanlar (yol, vesil alan, park, cocuk oyun alans, spor alanfar,
citim ve saBhk tesisleri, resmi bina, sosyal ve koltwrel lesisler, teknik hizmet alanlan, ibadet alanizn vb.) kamu cline gegmeden uygulama yapilamaz, bu alaniarda
uygulama imar planina uygun olarak haarlanacak ve ilge belediyesi ve Biyksehir Belediyes: tarafmdan onanacak avan projeye gore yapilabilin,

3-Plan wsdik simirlan iginde plan, lejand ve plan notlarnmda belintilmeyen hususlarda “3194 sayili Imar Kanunu™, “luisnbal Moo o Imar Yonetmeligi®, "5216 sayili
Buyokschir Belediyesi Kanunu”, “2863 sayh Koltor ve Tabiat Varliklarm Koruma Kanunu™ ve ilgili yoneumelikler ile Otopark Yonetmeligs, Deprem Yonetmelii.
Siginak Yoneumeligi, Yanginden Korusme Yenetmeligi, lski Yenctmeligi ve ilgili diger yoneimelik hOkbmler gegerlidir, (1602 2016 11 1)

4-Ticari alanlards ve kamu kullanimina syrilan 10m alanlards proje ve nygulama agamasinda kissbal Mo Imar Yonetmeligi hitktmleri dogruliusunda oziirlgler
igin gerekli dizenlemeler yapilagakter, (1602 200677 'l )

5-Titm plan alainda yapilacak yapilarda abnacak onlemlerin 10ry, §ckii ve tagima degerleri igin Bayindirhk ve lskan Bakanligi Afet Igleri Genel Madorlogn'nce
onanan ve revize edilerek, Baymdnlik ve lskan Midirligi'nee onanan imar plamina esas jeolajik, jeoteknik, jeofirik, yerlesime uygunluk raporlanina uyulnias:
zorunludur.

6-(AJE) ayrniili jeolojik et gerektiren alunlarda parsel buzinda detayli zemin erod galigmas) yapilip Bayindirlik ve Iskan Bakanhf'mn ilgili birimine
onaylatildikian sonra uygulama yapilabilir.

7-Halihazmr hariadaki milkiyel sinirlan ile kadastral haritalar arasmda uyumsuzluk olmas durumunda imar uygulamas: kadastral haritalarden ahinacak roperli
krokive gore yapilacakiir, Ancak onanly imur planfurmdy mevewl olarak goziken yol kenar hatlan ile kadastro yol kenar hatlan arasinda gegitli maddi hatalardan
kaynakianan durumlerds (kadasiro’ya uygun olarak yapilagmis nlanlarda ve kadasirosu olup da yapilagmamis alanlarda) imar planlanndaki yolun dopruliusu ve
genigligini degistimmemek kogulu ile 2 mye kadar degisiklik ile dizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir.

8- Arazinin dopal vapisindan dolayi olugan katlardan ikisi iskan edilebilir

92 ymaddede beliilen donablar igin yapilacak avan projelerin yapim osamasinda afec tespil qalismasi yapilacak ve bu tespile pore nitelikhi thm agaglar

korunacakir,

10-Koruma Bolge Kurulu Karan ile kurunmm gerckli koltor ve tabiat varlifi olarak tescil edilmig olan parsellerde ve bu parsellere komgu olan veva aralanndon yol
gegse dahi bu parsele cephe veren par kurulundan alinacak Karara gore uygulana yapilacakur,

11-"Flan onama smirlan iginde Kenisel Yenileme Alanlan ve (T) simgeli Ticaret Alanlan duuﬁmmlﬂbm&wﬁm (taks, hl'.l].hldﬂ'hnﬁmel
azerinden hesaplanacakur, Cikmalar hususunda yo Jik hitkimiern uygulanacakin, Apag revizyona ve kol Kesil alindiktan sonra uygul

12-Plan sinin iginde avan projeve gore uygulama yapilacak resmi ve ozel donat alantannda (okul, hasiane vb.} bina boyutlan vnl!myl:ayﬂmklﬂ.hn ite koilar
avan prajeyle belirlenccektic. Bu yapilara nuhsa verilicken meveut binalar icin yopi yaklagma feleri ar ktw. Yeni yapilacak yapiler igin plan sartlan

uygulenir,
13-Yol olglish belirtilmemis ise istiknmetler arasindaki mesafe plan Gzerinden dlglerek almacakur.(21.04.2010T.T ')
Yol tlghad hehibeamig alanlants esas olask plan Gesnmdeki yol genrgliging uyulacakir Ancak kadustral veriberin sayeallapimasndan dolayiyol olgtsn plan
(lzenindeki (Metden daha fala pelen verlende, oy gulama Kadasira dlgllenne give vapitacak olup plen Geennde yazen oltlerin altna inilemee (16 02 2006 T 1 'l
Plantama alaomda imar kanununun 15 ve 16 maddelering ghre yapiian aygulamatarda yol, vepl alan, park alan gocuk bahgesimevdan okl alanlan beledie hizme
alami wdary et alanisagbk bein alanlury spos alenlar olopark alsslan ding tesis alanlan s al Loltieel e alantan vhlamn kullsmmma avoddmig Gm detsl
slanksns (KOV slanlan dahil) hamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin mmarll kismiannda wyguldma vaplamas Plantema alanmds vukanda sayilan donal
alonilitirda kami kallammy digmda kultamm getirifemez (16022006 T.T "I
1. OZEL HOKUMLER
1 - PARSEL BUYDKLUKLERI
Parsel buytkliklerinde yonetmelik hikimlen gegerlidir,
1.8.Bir dnceki imar planma gore parselasyon yapilmig ve tapuya tescil edilmig alanlarda aynik nizamda yapilagasmayacak kadar dar cephe olugturan parsellerde ikili
bloklar teskil edilebilir.
1 b.Olugmus imar cephesi 14 m'den az olan imas parsellerinde ikiz nizam yapilagma gartian uygulanscoktr, Adads ikiz nizam uygulsmasmdan i kalan 1ek parsel
varsa ve parsel cephesi 14 m'den az ise bu parsel de digier parscller ile birlikie mutalaa sbdesebtiredilecck olupminimum bina cephies) ayiik ve blak nizamda o
mictre, bitigik r||..'an|d:1 dmerredie (180X UST T 'H )y
e Tkiz ve ngitz uygulamalarda komsu parselde aynk nizam yap) bulunmas durumunda muvafakat aranir.

2- BINA DERINLIKLERI
Bviviahieri bbb e el i e g el

ia I.-l. '] da Sentdon & !

piyes-Olpilorine pore Uy gUlBmE-opHaoaki-Ancak-arka bakge 5
Minimum bina derinligi 7 metredir Bina derinligi 7 metreyi saplamayan parsclicrde minimum pives Olcolerine gore nj'gu}qmn yapilacaktir. Ancak arka bahge
mesafesi highir durumda 2 m'den az olamaz (13.09.2013 T.T.'l)

1. YAPILANMA SARTLAR]

3.aPlan genelinde on bahge mesafesi Sm.dir. Yap adalannda %51 yapilanmas tegekkal etmig yol cephelerinde meveut cephe hatt esas alinacakur. On bahgesiz
nizamda On cephede ¢ikma yapilamaz.

3.b. Kitle dizeni planda belirlenen yerier disinda kalan ve Gzerinde ruhsatl yapilar bulunan parsellerde imar plani daha fazla kat ededi veya KAKS deperi gelimigse
bu gibi yapilann Gzerine statik kogullann ¢l verdigs dicode kat ilavesi yapilabilir. Planda kayith yan bahge, on bahge, arka bahge ¢ekme paylan arsnmadan meveut
vapi i hatler korunur, Planda getinilen KAKS deperi fazlasi tam kol alemmnin 96607 veya daha fazls oranda ise KAKS deperi ihmal edilerck tam kata iamamianir.

Ancak plandaki ko whdidi yinede ag Deprem v ligine uygun olmayan binalarda kst ilavesi tevsii (ilave) insaal yapilamaz.
3.¢.Bala ifraz olarak tabir edilen parseller ile en az 3 m. gegis elde etmiz parseller, bulundufiu adamin yapilagma garilanna gore uygulama yapabilic.
3.0.Asma kat yapilamaz.

3. Bina kotlan igin yonctmelik hokomler gecerdidin,

3.f Marmaraydan dolayi veya kadastral yola mahreci olmayip denizin doldurulmasi ile oluymuy sahile cepheli parsellerin dnbnde yer alan 3.00m."lik yollar ile deha
genig her {0rla yaya ve lasit yollanndan, parsel dnbndeki pasif yesiller ve yesil bantlerdan parscliere mahreg saflanir ve arag girig- pikog yapilabilir. Aynica imas
adalarmn yol cephelerinde bulunan, vol kenari pasif yegiller kamuya lerkinin yapilmasi halinde parselin mahreci kebul edilir, Kadastral yola mahreci olmayip, imar
plaminda yol planlanan ve meveunia iegelckil) etmig yollar da parselin mahreci kabul edilir,

3.8.Yol genigliklerine gore ka adedi saptanamaz.

3.h Kage bag parselierde arks bahge fiesi aranmas. Aynca birden fazla yola cephesi olan parseller ile kige bay parsellerde uzun kenar parscl cephesidic
Y.iAym yoldan cephe almayan ve ruhsatl olarak arks bahgesiz, ikiz nizam yapil 5 parsellerde diger parsele de arka bahgesiz yapr yapiimasiog izin verilir,
3j.Her iki tarafinda meveut en oz iki kath bina, korunmas: gereken eski eser tescilli bina veya bir wrafinda tespit edilmis yol bulunan parsellerde min. bahge
mesafeleni qikikian sonra kalan mesafe 4m. nin alunda olmamak sartiyla H:9.50 yokseklikie bina yapilabilir.

3k Tom nizam yapi adalznnda plan uygulama hakomleri ve Imar Yonctmeligi‘'ne gore yapianamayan parscilerde min. cephe garime saglumak gantiyla yan bahge
mesafiesi 2m’ve Kadar dogorakebilir.

3LImar plantannda TAKS ve KAKS'a tabi alanlarde, kamio hizaver ve tesisleri ile sosyal donatim igin aynlan alanlann belediyenin talehr Gzerme parsel sahibi
iarafindan rizaen bedelsiz olarak kamuyva terk edilmesi halinde brin parsel alanmm 240" mm Ostinde kalan kisimlar ingant emsaline duhil edilir.

3.m.Imar planma gore belirienmis vapilanma hokomicrini agmamak @rere bir parsclde farkl vapilanma veya fonksiyondar venlmis ise bu parsellerin iffaz sar
beledivesince aranmaz. Ancak ilgilismin talebi halinde ifraz cdilebilir.

3n Resmi kurum alantannda birden fazla parsel bislunmass vé her pargelin ayn aym vapilanma sanlan saglanmas) halinde tevhid yaprimadan parsel baamda da
uygulama yapilabilir.

3.0, TAKS dederi verilen alanlarda, min TAKS deferinin altma digmemek sarivla, normal Katlar zeniin kat konturlanndan farkh olarak koguhilerek teniplenzbilir
3.p.Kolgr ve Tahiat Varhklann Koruma Korolu keranna gore tesoil edilen yapi ve agag bulunan parseller ile komsulugundaki passellerde, KTVK kwarma gore
uygulama vaprlacaknr,

ATAK g
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irBirden fazla yolo cephesi olan ve Tm. bina derinligmi saflamayan parsellerde. yollasdan ke dase= gonic nlan cephe 0n bahge Kabul edilerck diggerlen
midirliiunce deperlendinlerck, arka ve yan bahge olarak dozenlenir, (16 02 2006 1 | Ly

35 [fraz hom parsel simrdir,

1 Plansda TARS s sctifmevecn alarbardin kithess bebihi blok lor 1 bitrghk mizany hang ick bir bl tahian alam JoH m i gegenved | LA 02 2006 11 Tl

4= CATILAR

4. Cat epimi, konut ve ticarel bigelermde asgan %33 weami %250 dir. oxclligi olan ve konut dig kullanmda kalan edalarda cgim gary eranmaz (3633 asgari sam
ArANINAZ).

4 b.Cat alunda alt katla badlanul piyesler olusturulabiliv: Bu pryesler bagimsiz botim clarak kullamlaomaz

4 ¢. Canlarda ¢an pabansini bormayacak sekilde teras dozenlemelen vapilabilie, Catimin Kapsadifs brot alamn %620°s1 kadar teras agslabilir.

Agiklanmayan husustards yoneimelik hokomieri gecerlidir

5 - KOMUT ALANLARINDA

Emsal degerine gore yapilanacak konut alanlannda; TAKS: 0.20-0.40°dir. Diger alsnlarda cekme mesafeleri ve kot pdedi esas almacakir,

Toplu uygulamalarda uygotama yapilacak alan:

en az 10 adet parselin tevhidinden sonra olugacak parsclde,

minimum nel parcel boyuklogy S000 m? olan parsellerde,

3000 m* den a2 olmamak §am ile bir adet yap: adasy olugmasi halinde: emsalli yerlerde meveut emsal deferine E = 0.50 ilave yapilacaktir. Kat adedi behrlenmiy
bdlgede | kat ifave edilecekrir.

Konut afanlannda 3194 sayill yasmun “Arsa ve Arari Dozenlemelen “ile ilgili 15. maddesi kapsaminda yapilecek toply uygulamalerda enan nOfusun donat
gereksinimini kargiamak ozere 171000 olgekli uygulama imer plamnda gosterilen donanlara ek olarak anan nifus kadar kisi basma 15m® donan alam {park alam,
gocuk bahgesi, spor alam ve sosyal tesis) aymlacaktir.

PMlando eavial deden verilmig bonut ve kot sticaret slanmds Kalan pursellecin teyhid edierck toplutaghioema sarlanm sailamiasi halinde veni olugan parcelde sadeis
Lowugt alonmda ksl Lswmiedu poplulagtrmsva diskn armigfe dave edilerek oveulsms yaplacakun (1602 X016 T.T )

6= TICARET + KONUT ALANLARINDA

&.a Ticaret+kont alanlannda tamamen konut, tamamen ticaret fonksiyonu olabilccegi gibi konut ve ticaret bir arada yapilanabilir.

&b, Ticarcttkonut alanlan iginde plann getirdif yapilagma kogullann K. plen yap it esaslare dair yonetmelikicki standanlara uygun olmok sartyla
ozél saglik ve ozel efiting tesisleri {yOksek 0frenini tesisleri harig) yapilabilir,

6. Ticaret +konut alanlan igerisinde tiyatro, sinema, sergi salonu gibi kiiltdrel etkinliklere yonehk fonksiyonlar yor alabilir,

6.d. Ticaret+konut slanlar igerisinde plamin getirdigi yapilanma kogullanms g k kegulu ile kath otopark yapilabilir.

6.2 Fmsal deperine gore yapilanacak ticaret+konut alanlarinda taks: 0.20-0.40

kaks:1.75°dir. Diger alanlardn cekme mesafeleri ve kot adedi esas almacakur.

6.1 Bapds Caddesi gozergatundaki ticaret+ konut uygulamas: igin plan 3.n maddesi (yapil santlan) gecerlidir

&g.w_wlnmhbw alenlarindaki toplu wygulame sanlan gegerlidic.

T= ARET

7.aBu alandaki ticarct ve hizmet alanfannda apart ofcl ve residance, yonclim merkezlen, boyik  ahgveny merkezlen, mali kuruluglar (boyuk banka merkealeni,
finans kuruluglan, sigorta kurumizn vb.), toptan ve perakende ticaret, sosyal ve kohioeel kuruluglar (otel, lokanta, Kafeterya, sinema, tiyatro vb.) turizm ve diger
hizmetler (meslek odalan, teknik bOrolar, uluslararas: organizasyon birolan, sendika ve demekler, reklam birolan, ticari ve mali bbrolar, svukathik birolun,
musayenchaneler vb.) ile kirletici olmayan, ileri teknoloji kullanan hizmet agarlikly sanayi yer alabilecektir,

' ilebiter{15.10.2010 T.T."li)
7.c.Bu alan igersinde plamn getirdigi yapilasma kogullanm geememek garuyla ozel saglik ve ozel egitim tesisleri (ylksek Ofrenim tesisleri harig) yapilabilir.
Bina ortak alanian hang (siginak, sitma-sogutma. otopark, kapici dairesi) bodrum katlar emsale dahildir,
7.4 Ticaret bolgelerinde TAKS 0.20-0.60°dir. Aynica Ticaret ve Ticaret+Konut bolgeierinde blok, bitigik ve ayrik nizamds zemin katlar, yonetmelige bagh kalmak
ve KAKS ve TAKS degerler igerisinde kalmak kaydryla, nst kattan bagimsiz olarak farkh boyokiokee yapilanabilir.
7.e.Britt alandan emsal: 2. 00 olarak uygulanacakii,
TAKS deperi verilen (T) simgeli ticaret alantannda meri plan cmsal deperi ve ¢evre yapianma sanlan korunarak normal katlsr zemin kat konturlenndan farkl
olarak kiiglhiilertck dizenlenchilir{30.10. 2008 T.T k)
8= MIP
30.10.1986-17.03.1994 rarihli mevzi plan vapilasma kogullan gegerlidir.
9- KENTSEL YENILEME PROJE ALANE

da | byl Leahie-Daledi H]
¥ Y sl o

bredivei A
Uygulama imar planina uygun olarak vapilacak kentsel tasanm projesi dogruliusunda lutanbul Boytkgehir Belediyesi ve lige Beledivesi warafindan onavianscek avan
projeye pore yapilacaktir (18.10.20011 TT.'In
Brikt maks. emsal:1.50
Bu alan igerisinde konut, ticaret, hizmet, spor. egitim, saphik, tunzm, rekrensyon ve diger sosyal ve teknik donan alanlan yer alabilic
10 - GONUBIRLIK TESIS ALANLE
Bu alanlarda ginGbirlik kullanima yonelik tesisler (lokanta, bofe, kafeterya vb.) yapilabilir.

Meveun agaglar korunacakiir,

Maks emsal:0.30 Maks h:7.50

11 - 18 MADDE KAPSAMINDA DUZENLEME YAPILACAK ALAN:

11,2 1/1000 olgekli imar planinda 3194 savili imar yasasimin arss ve arazi dizenlemelen ile ilgih 18 madde kapsamimda uygulama yapilabilir

11.b.18.uygulamas) yapiimas duremunda uygulama, bolge botuntnde tek seferde dazenienecektir.

12 - DONATI ALANLARI :

12.a lmar planlannda vegil alana aynlan yerlerde Ulagim Daire Bagkanligs, Planlama ve Imar Daire Bagkanhigy, Park Baheeler Mudorluge vb. ilgili kurumbarn
uygun gonlisiyle, park, gocuk parki, piknik alan ve aqik spor alant yapilsbilir, Park, meydan, kavgak, yol ve spor alani, yesil alan gibi kamuya agik alanlarm tabii
zemin alilan ilgil kuruluglann uygun gOrds® alinasak kamuya ail zemin alt Kath ok olarak duzenbencbili

12 b Mevem apacler korunacakur

12 ¢.Uvgulama Istanbul Blydksehir Belediyesi ve ilge belediyes: tarafindan onaylanucak

avan projeve gére yapilacaki,

13- SPOR, SOSYAL VE KOLTUREL, SAGLIK TESISL, EGITIM ALANLARI:

13.a. Bu slanlarda uygulama gevre vapilasma sartlaring gegmemek ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koguluyln yamilacakur,

13 b.Uygulama ilge belediyesi ve lstanbul Boytuksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacakur.

3¢ lmar plaminda anaokuly, itkagretim, orntadgretim, lise, meslek lisesi, vb depisik lejantlarda okul fonksiyonu verilen alanlarda [ Milli Egitim Modurlogo 'nin
ihtivaci dogrultusunda plan yapimina git esaslara dair yonetmeligin cfitim tesisleri iginde dizenlenen ek-1a tablosunda sbz konusu alantar igin verilen minimum alen
buyoklagong saplanmak sari ile ansokulu, ilkogretim, ortadgretim, lise, mestek liscsi vh. lejantiar arasmda Planlama ve Imar Daire Bagkanligt ve 1| Milli Epitim
MidarlBgn nian uygun gordsl elinmak kosulu ile degigim yaplabilir

14 - DINI TESIS ALANLARI

Uygulama ilge belediyesi ve Istanbul Bayokyehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

15 - OZEL EGITIM VE OZEL SAGLIK TESIS| ALANLARI:

15.a Ozel epitim (vitksek Ofremim tesiskeri harig) ve Orel saphk tesislen, werminde bulunduge yapr adasimn vapdasma degerlenini gecmemek e ilgili
yBnermeliklerdeki standart lara uygun olmak kogulu ile ticaret ve licaret +konul alanlan igerisinde yapilabilir.

155, Uygutamn ilge belediyesi ve Isianbul Buyuksehir Beledivest marafindan ooaylanacak avan projeye gire yamilacakir

7 feien

ATAK Gayimenkul Degereme A.S. Il

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

Tel:0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comitr Sayfa| 15

"



15.c. Milli Egitim Bakanlifs ve Saghk Bakanlipi'mn flgili yoneuneligine uyulaeakur. ligilisinm talebi halinge ozel ilkogretim ve 0zel ortadgretin tesishers aym parsel
bzerine yapilabilir.
16 - ARKEOLOME PARK ALANI
160 Gayrimenkul eski eserler ve anular yuksek kuulu'nun 09.02. 1968 gon, 3825 sayih ve 09.10_1971 giin, S985 sayili karan ile tescil edilmistir
16.b. Kuhir ve Tabim Vardiklann Koruma Kurulundan goris ahndibten sonra arkeolojik park alan ve bu alana bitisik parséllerde uvgnlama vapilic.

17 - KAVSAKLAR:
17.a. (K) simgesi ile ghsierilen kavgak nokialarnds, lsianbul Boyukschir Beledive Bagkanligs Ulagim Flanlama Madirlugo'nin ghrdse alindiktan sonra uygulams
vapilacakiir,
17.b, Kuvsak projcleri Buybksehir Beledivesi nce ontnacak avan prajeye gore uygulama yaplacakir,
18 - OTOPARKLAR:

18,3, Binalarin otopark ihtiyac: mier™i olopark yonelmeligine pdre hesaplanacakir
18.b. Parsclicrin bodrum katlannda, bodrum kat tavan dbsemesi nbii zeminin 050 em. slunda kalmak ve vol cephelerinde planda dngdriilen dn bahge mesafesi kadar
sekilmek koguluyla, komsu parsel simrlanna kadar parselin tamaminda veya bir ) da otopark dozenlenchilir, Bina bahgesinde yeterli otopark ayrilmasy mimkin
olan parseller igin de bodrumda kapali otopark ditzenlemesine izin verilir,

—HE0Meydan: pasklarve-dinl alartiar—orun-alal curh-baliyelesi—kavsak-ve yol-alanlarmin bii 2emin-kei-abimda -kl Josmlannds-dpiiumm-ve
urabsshuees-CPbantama-ve-Imar-Daire Bockanhs-lshs Genel Midaraso K ohorve-Fobiat-Vasiveunm Konme Kusihs-Bolge-Moderb2e. Ukome, Fark ve Babgeler
Madorlao, Zom D frssel i -V e & souti il ; il oo bids
ssdisolebilosedi-iopsak-denntipi biraksdaral-va tabit-zemin kolne-degistinimeyecek-sekilde olapantstt dursmlarda da sigwak-olarek allansmak-eers-komya-ail

WW:IS.IUJDIU

oty o M Tt e e "
s bare g perisien sariipla b y §
Geebmiatkivetie-vlan-alanlasls ool He-bath-atopark-yapilabilis, 15.10.2010 !

1B £ Parcalmalikleriai Sadcatsal ko 1
e

kulandabilie| 510 2010
19 - DEMIRYOLLARI:
19.0. Devlet Demir Yollan lgletmiesi Genel Modaritga ne ait molkiyet smirlan korunacakitr,
19.b. Demiryolu hath boyunca yapilacak uygulamada DDY ve DLH garislering uyulacakur,

20 - RAYLI SISTEM:

20.a lstanbul Biiytiksehir Belediye Bagkanl g1 Ulagem Planfema Modorloga'niin gorogune gore wygulama yapilacaknt.

Helediv oo Llagin-Daire- e B - (15102000 T.T. 'l )
21 - BELEDIYE HIZMET ALANL
2. Bolgesel ve kenisel dlgekteki belediye hizmet alanlandir
21.b.Bu alanlar igerisinde sosyal ve teknik donet fonksiyonlan yer alabilic,
21.e Uygulama ilge belediyesi ve Isunbul Boyoksehir Belediyesi mrafindan onavlanacak avan projeve gore yapilacakisr
22 - KENTSEL HIZMET ALANI;
22 a Bolgesel ve kensel olgekteki kentsel hizmet alanlandir.
22.b. Bu alanlar ierisimde sosyal ve teknik donati fonksiyonlan yer alabilir,
22.c. Uygulama ilge belediyesi ve Istanbul Boyuksehir Belediyesi tarafindan onaylanscak avan projeye gore yapilacakur,
23 - ISKIHIZMET ALANI:
lski Gienel Modadagn tarafindun kullamlacak alsnlardsr.

24 - DERE KORUMA BANTLARI:
15Ki'den alman plan gorilstine gore; Camagtres, Boyukyah, Kocokyali, Esenyun ve Dragos derelerinin safinda ve solunda belirlenen 25 m. simin igerisinde kalan
parsellerde iski goroyo almdikian sonra uygulsma yapilshilecektir,
25 - IDARI TESIS ALANLARIL: )
Matkiyeti kamu kurumunia ait olup fenni mesuliyetin Hgili kurumea tatlenildips, kamu kurum ve kurufusunca yeps yapinien atandir. Uvgulama ile belediyesi ve
Istanbul Boyokschir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeve gore yapilacakur,
26 - KAMU HIZMET ALANI:
26,0 5aghk ve idari tesis alantan yapilabilir.
261 Bu alanlarda uygulama, lstanbul Baydksehir Belediyesi ile ilge beledivesi tarafindon onanacak svan projeve e yapilscakir
27 - ASKER] ALANLAR:
272 2565 sayh askeni yasak bolgeler ve gavenlik bolgeleri yasasi hokimleri gegerlidir.
27.b.Plan kapsamminda bulunan bdlgede radar gorosind etkileyecek yapilagmanin olusmamas: igin bolgede ingant ruhsat verilmeden dnce | Taktik Hava Kovvet
Kemutanhgs 15.Foze Us Komutanlign'ndan gris almacakiir.
28 - AKARYAKIT ALANLARL
28a Yorlirlakteki mevauata gore uygulama vapilocakur,
28b Bu alanlards Ukome, Gsm, Iifaive Duire Bagkanhgs, fki, Ruhsat Denetim Mudurogo ve ilgili kurum gorislers almdiktan sonra uygelama vapilabilir.

TAKS: 0.20

KAKS: 040

MAKS. H: 6.50 m’yi gegemes
29 - TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
Kamu alanlaninda ilgili idarelerce uygun gorGlmesi, ozel ve wizel nitelikli nlanlards ise ilgililerinin muvaffakau ve iigili idareleringe de uypun gémimesi halinde
trafo, dopalgaz bolge reglatird v.b altyap) yapitar yapilahilir,
ENERIJI NAKIL HATTI
Bu alanlar pasif yesil alan olarak dizenlenmis olup, encri nakil hatlan yol akslannda yor aliina alindigs takdirde planda balundugu yap adasimn konut yogunlugumu
alacakir. Bu alanlarda pasif yesil alanlar terke konu olmadan vapr vaklasma siun olarak kabul edilecekiir.
Enerji Nakil Hatu altinda kalan kullasim alaolaninda ilgili kurumun goist dopraliwsunda uygulama yapilacakue

IGDAS ALTYAPIHATLARLE:

Vs, ity ap-hotlani ivimram-1 0oy .4 S-S Ve diger-oIRyBDHalbars i bapiabile (13403010 3441

IGDAS altyap: hatlarmin sagina ve soluna minimuns 2.00 m yaklagma sunn ile ingsal yapim ve diger altyapy hatlan ingans: yaplabilic. (15112013 T.T.liy

TRAFO ALANLARD

A Meveut trafolar konmacaktr trafo yen ihliyact duyulan verlerde park. vesil ve donan alantsrinda ilgili kururun gorign slmarsk trafo veri avnilabilecektir. lige
beledivesinee onaylanacak avan projesine ghre uygulama yapilacaktir,

B. Trafi alantarmda uygalama yapilmicaya kadar ilge belediyesince onaylanaeak avan projeye gore, soknlehilir malzemeden vapilmak Kosulu ile gegici insaat izni
verilebilir.

€. Trafo gerekuiren Gzel millkiyet ingnmlurds trafo veri kendi parsel bunyesinde ilge belediyesines enavlanacak avan projelerine gore uygulama yapilscakinr

wiww.atakgd.comir ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il
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30-13.08 1996 1uli 1000 algekli Malicpe Sahil Dolgu Plans tle 26,02 2007 Lili 171000 olgekli uygulama imar plam’nin kesigtigh alankarda; imaor istikametlen Sahil
Dolgu Plani'ndan, fonksiyonlar. gahis parsellerinde Mallepe Uygulams Imar Plan’ndan alinarak uygufama yapilacakur.”

“Arka babge mesafesi 4 kats Kadar (4 kat dahil) 4.00m, 5 katia 5.00m olup 5 katian sonre her kat igin yan ve arka babgc mesafclering 0.50 m itave edilin (16.06.2012
T.T. )

*Imar plenlannds Resmi Kurum Alam olarak aynilmig birden fazla parsellerin bulundugu alandun kemulaytinlabilen parsellerde yapilanma santanmin saglanehilmesi
dunimunda kamulagtinlaniayan diger parsellerle tevhid garts aranmadan uyzulams yapilabilic(18.11.20012 T.T.0i )

=MSB’mn 02 Mart 2013 taribll MTIY.4220-4625-13/1 5. EmLD.Eml. v¢ Naio Glv. Yat. D. Eml, Grp. lmr, ll. Yat. §. (7500-162) sayili yazis ve Mania Plam

kriterlerine uyulncaknr, (13.12.2013 L.l plan notu ilavesi)

VATAK Z
/Gayrimnﬂhul
Degerleme A,
ATAK Gayriimenkul Degerlerme A.S.
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3.4. Parsellerin Son Ug¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirligii incclemesi

Maltepe Tapu Sicil Mudiirliigii’ nde yapilan incelemelerde konu parselleri olugturan: 1396 ada

2 ve 3, 15896 ada 15, 16. 17. 18, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333 parseller

07.07.2014 tarihinde:; Maliye Hazinesi’nden T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanhigi’na
satis islemiyle tescil edilmastir.

24.07.2014 tarihinde; 15896 ada 142, 495, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535, 536,

537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546 ve 547, 2775 ada 522, 525, 526, 562, 564, 566 ve

568 parseller Karayollart Genel Miidiirliigii'nden T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi'na Kamu Kurumlarmin Bedelsiz Devri islemiyle tescil edilmistir.

Daha sonra 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi ile 16771/1, 16772/1, 16773/1, 16773/2 ve
16773/4 nolu parseller olusmustur.

16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 1, 2 ve 3 parseller, T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bagskanlifi miilkiyetinde iken 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg! A.S. miilkiyetine ge¢mistir.

Son olarak 16773 ada 1 parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi A.S. nin
385469000/400499000 hissesi 30.12.2016 tarih 33726 yevmiye ile Maltepe Belediyesi'ne
(ISTANBUL) devredilmistir. (Not: Emlak konut GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 3854,69 m? hisse
18.04.2016 tescil tarihli Maltepe llgesi Kiiciikyal ve Basibiiyiik Mahalleleri 1396 ada 2 ve 3 parseller
2775 ada ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil digi alanlara iligkin 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani degisikligi plan notlari genel hiikiimler baghkli A maddesi 3.fikrasi hitkmiince imar haklar
istanbul 1li Maltepe ilgesi Kiigiikyal: Mahallesi 16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 1 parsel sayih
tasinmazlarda kullanildigindan Maltepe Belediyesi’ne devredilmigtir. Tarih: 23.12.2016 Say1:13102)

3.4.2 Belediye incelemesi

18.04.2016 tarihinde E-5 Giineyi Uygulama Imar Plani’'nda degisiklige gidilmistir. Bu
degisiklik, 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dis: alanlara
iliskin degisiklilerdir. Parsellerin imar fonksiyonu idari tesis alam iken, konut + ticarel ve belediye
hizmet alani olarak deg@ismistir. Yani sira parseller, 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi gérmiig ve
raporumuz konusu parseller olusmustur. Parseller. 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakligz A.S. adina tescil islemi yapilnustir.

ATAK
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, 21.10.2016 tarihinde imar uygulamas) islemi ile T.C. Bagbakanhk
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig adina tescil edildikten sonra 25.11.2016 tarihinde miilkiyetleri Emlak
Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhigi A.S. ne gegmistir. Uygulama tncesi parseller; 1396 ada 2 ve
3, 2775 ada 525, 526, 562, 564, 566, 568, 15896 ada 15 ila 18, 142, 261 ila 268, 331 ila 333, 495,
522, 527 ila 547 nolu parsellerdir. Daha 6nce bu parsellerden 15896 ada numarali olanlar kadastro
yenileme galigmalan ile 2775 iken 15896 ada olarak tescil edilmislerdir.

Uygulama Oncesi

Uygulama Sonrasi

{ﬁ:r imenkul %
Dedetleme A5
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3.5,

ilgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler
Maltepe Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri agagida tabloda sunulmustur.
RUHSAT TARIHI: 29.12.2016

o . M
sIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | VERILIS | YAPI INSAAT ALANI (m) BB i | TR
NO | PARSEL | NO NO NEDENI | SINIFI Eﬁﬁ R T Toplam Alan | NITELIGI | ADEDI ADEDE
)
1| ez | one | 20061242 xi';i -8 280,63 S osmamaz] BT o ve lgyen 5 6
2 167732 co3 20016/12-12 ;“:iﬁf VoA 21365,92 22655.10 4021921 ofig ve lsyen 160 34
0762 :
i 1677372 <05 2006/12-12 :.?;; -5 654,68 - 421,52 LOW620Y o Tsyeri 2 1
; o B3 17.941,13 Mesken 129
4 | wmn | con | 2menzaz | O YERD | oy 911404 »
AR 480,94 Ofis ve Isyeri 1
iRl 1298514 2479364 Mesken 200
s | 1emman | cor | 20180242 2 VoA 1103541 31
YAPI 771.09 Ofis ve lgven 7
YENI 5347952
6 | 1ean | Bos | 2men2as [ L | mes 14838,29 - smem: Ofis ve Igyeri 15 4
YENI 1.076,20 :
7 | e | oBor | 20060243 e | B 654,68 . 4219 Ofis ve Isyen 2 5
YENI 66,143 08
8 167721 B10 2016/12-13 YAPI VA 3152237 - 3462071 Ofis ve Igyeni 237 48
el 6657636
9 1677271 B11 2016/12-13 YAPI VA 31197893 = 3439743 Ofis ve lgyeri 237 48
il 72.396,60 -
10 1677271 Bo9 2016/12-13 YAPI n-B 3322.44 . 69024, 16 Ofis ve lsyeri 16 10
Gl 137034
11 1677241 BOS 2016/12-13 VAP -8B 550,05 - 720,29 Ofis ve lsyen 6 i
YEN] 429111
12 | 1ema | oBos | 2016m0.3 | S VA 2| s75074 5540,37 Mesken 74 2
S 12.405,65
3| wzn | Bod | 20160243 | GARr | IVC - 7sonas 510447 Meskei 62 19
YENI 31.300,90
14 | wemm2n | Bor | 20060243 | o VoA S 276 719714 Mesken 106 27
vEnt 699311
15 1677211 BO2 2016/12-13 YA V-A - 10997 5% 5595.52 Mesken fa 5
- 1243403 24.997.28 Mesken 207
M3 YENI i 2 2
16 167721 BOS 2016/12-13 VAP V-A 2034.99 - 962816 Ofs ve lsyeri : 1
17 1677171 AD4 | 20016/12-11 ﬁ:} VoA 22516,54 . 21786,33 3030 | i ve lsyen 168 35
1§ | 16 ‘f‘_f{’ﬁ' 2016/12-11 ﬁﬂ -8 30,11 -] s000296 | 309%397 ) Ofs ve lsyen | 5
17.5
0 | wmn | oaos | 2006n2-11 :EA’I",: Ve <] 1003500 660852 6451 Mesken 86 b3
0 | 16 | Ao ﬁil’fi V-A S| 153599 gasqp7| 642 Mesken 16 30
n | ema | sz | 016021 ;i’;i VA - 1197233 688830 LEEE0E3 Mesken 94 2
TOPLAM | 120.551,66 | 11321618 | 41575479 |  649.522,60 2,025

T e A\ TA K Gaynmenkul Degerteme A.S. Il
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapr denetimleri Burhaniye Mahallesi, Eski Kisiklh Caddesi No:39/1

Uskiidar/iISTANBUL adresindeki Elit Yapi Denetim A.S. tarafindan yiiriitiilmiistiir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tlim izinleri alinmus olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogiru olarak meveuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimm
Rapor konusu tasinmazlardan 16771/1, 16772/1, 16773/2 nolu ada/parsel {izerinde mevcut

imar fonksiyonu goz oniinde bulundurularak iginde ticari fonksiyonlarin yer aldifi bir konut

projesinin gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullamim olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar icin kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir bagimsiz béliimiin degerleme analizi yapimanugtur.
Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 793 adet bagimsiz
boliimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde belirtilmig
olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate almmstir, Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.§. den alinan bilgiye gore “stanbul Maltepe

Kiigiikyali Arsa Satist Karsihgi Gelir Paylasimi Isi” kapsamminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Tahincioglu Gayrimenkul Ingaat ve Turizm A_S.- Tahincioglu Kiigikyah Ingaat ve Turizm A.§. -
Kozken Insaat Taahhiit ve Turizm A.S. ile Emlak Konut GYO A.§. arasinda arsa satisi kargiligs
toplam geliri: 3.635.715.000,00-TL, arsa satisi karsilig sirket pay1 gelir orani: %42,00 ve asgari arsa
satis1 karsilig1 sirket payi toplam geliri: 1.527.000.300,00 TL bedel ve oranlarda 02.09.2016 tarihinde

stizlesme imzalanmustir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarma Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu Kiigiikyali Nida Park Projesi'nin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirm ortakliklari portfoyiinde “Proje” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi gorii

ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Projenin konumlu oldugu parseller genel olarak diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

R ATAK
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e Nidapark Kiigiikyali Projesi kapsaminda ruhsat alinmug, 16771 ada 1 parsel iizerinde, AOI,

A02, A03, A04, Kafeterya, 16772 ada | parsel iizerinde BO1, B02, B03, B04, B05, B06, B07,

B08, B09, B10. Bl1l, 16773 ada 2 parsel lizerinde C01, C02, C03, C04, CO5 bloklar

bulunmaktadir.

e Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz boliim sayis: 2025 dir.

s Bu bloklarda 1160 adet mesken ve 865 adet ticari iinite bulunmaktadir.

e Bagimsiz béliim bazinda toplam 793 adet tasinmazin deger tespiti yapilmig olup 625 adet

mesken ve 168 adet ofise iliskin onayh ¢arsaf liste raporumuz ekinde sunulmustur.

e [Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %25 dur.

e Proje biinyesindeki yalmzeca Al, A2, A3, A4, Cl ve C2 bloklarda toplam 804 adet bagimsiz

boliim meveut olup onayh carsaf listede 793 adet bagimsiz boliimlerin satilabilir alanlar hesap

edilmistir. C1 ve C2 bloklarda ruhsatinda goriinen 11 adet ofis ve igyerinin gargaf listede

satilabilir alanlan hesap edilmemistir. Satilabilir alanlari hesap edilmeyen bu 11 adet bagimsiz

boliim ile birlikte diger 15 bloktaki bagimsiz boliimlerin satilabilir alanlar ruhsatlarinda

goriinen ortak alanlar harig alanlar dikkate alinarak hesaplanmustir, Asagida carsaf listeden

alinan blok bazindaki satilabilir alanlar sunulmustur.

ONAYLI CARSAF LISTELERI MEVCUT BAGIMSIZ BOLUM DETAYLARI
BLOK
NO KULLANIM AMACI ADET SATISA ESAS BRUT KULLANIM ALANI
Al DAIRE 116 17.893.65
A2 DAIRE 94 14.015.27
A3 DAIRE 86 12.839.84
A4 OFIS 168 32.852,75
Cl DAIRE 129 10.415.88
C2 DAIRE 200 15.995,03
793

Proje kapsamindaki tiim bagimsiz boliimlerin ¢arsaf listeden ve ruhsatlarindan alinarak hesap

edilen satlabilir alanlan sayfa 19 da hesap edilmis ve derlenmis olup projenin tamamlanmas:

durumundaki degerinin tespitinde bu alanlar dikkate alinmstir.

Geyrimenkul
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Blok No Diikkan Ofis Mesken Ortak Alan
C04 2.280,63 - - 53.147,12
C03 1.068.30 20.297,62 . 22.655,10
C05 654,68 - 421,52
Col 480,94 ) 10.415,88 9.114,04
co2 771,09 . 15.995,03 11.035.41
B0G 1.488.29 - - 52.991.23
BO7 654,68 - 421,52
B10 1.576.12 29.946,25 - 34.620,71
Bl 1.598.95 30.379,98 = 34.597.43
B09 3.322.44 - - 69.024.16
BOS 550,05 - - 72029
B03 - - 8.750,74 5.540,37
B04 B - 7.301,18 5.104,47
B0l = 14.112,76 7.197,14
BO2 = - 10.997,59 5.995.52
BOS 2.034.99 } 12.434,13 9.628.16
A04 - 32.852.75 - 21.786.55

KAFETERYA 30,11 - - 50.002,96
A03 - - 12.839,84 6.608,52
A0l - - 17.893.65 8.254,27
A02 % - 14.015,27 6.888,30

Ruhsatta ofis ve igyeri olarak goriinen alanlar, vaziyet ve kat planlarinda yapilan tespitlere
gore diikkan ve ofis ayrimlar yapilmis ve yukandaki tabloda bu aynimlar gésterilmigtir. Proje
kapsaminda degerlemede dikkate almacak satilabilir alanlar, asagida kullamm amacina gore

ozetlenmistir. (Hesaplanan alanlar ortak alanlardan alacag paym da olacagi kabulli ile %20

genisletilmigtir.)
SATILABILIR ALANLAR
MESKEEN 155.945,09
OFIS 141.845,76
DUKKAN 21.764,08

N/
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Projenin konumlu oldugu bélgenin ulagim imkanlarimin kolaylig: ve gesitliligi,

e Projenin D-100 Karayolu'na cephesi olmasi, ulasim imkanlarinin alternatifli olmas,

e Konumlu olduklar bilgenin oldukea talep géren bir bélge olmasi,

o Kiigiikyal: Karayollar adi ile herkes tarafindan bilinen bir yer olmasi,

e Yakin cevrelerinde tamamlanan/inga edilen yeni konut, ofis ve AVM projelerinin bolgeye
kazandirdi@ prestij.

Olumsuz Ozellikler

e Parseller iizerinde ekonomik émriinii tamamlamig yapilarin meveudiyeti,

o Projenin heniiz tamamlanmams olmasn.

ATAK
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tamimlan
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki

degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu g¢alismanmn sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “degier” denir.

Deger kavrami, satin alinmak lzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin (zerinde uzlagmaya varacaklann varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdar. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya Gdenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacaktir. Odenen fiyat,

arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

¢ Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili buitiin olumlu - olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag1 ve makul bir siire taninacagi,

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

" UDES —Uluslararast Degerleme Standartlari —Deger ve Fivat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Al ve saticr arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifin icindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarin her biri i¢in en 1yi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araliy icinde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir,

Degerleme AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

leerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Ne: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL
Tel:0{216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr Sayfa | 25

X ATAKS,



4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman arah@ genellikle 3 aydan azdur.

4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitiinti  olusturan parcalarna pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin vapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gormiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Karsilastrma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagim™, “Maliyet
Yaklasimi1™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.
? UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal lsletme Degeri Tanomi

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklasgimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtinlir. Bu
¢aligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilagtirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  vaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yiintem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in {iretecei potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidn AT AK

.!‘,.—-' Goyrtmcnkuigij
Degarleme A§
ATAK Gayirhenkul Deerome X.s. Il

igerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.comir Sayfa | 26




Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

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

P UDES —Ulustararasi Degerleme Standartlar

4.2.3. Maliyet Yaklagim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak ftizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimeilik kar1 da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacaf diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym tzelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalari
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galigmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldifi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin gok farkhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagiimasi miimkiindiir.

7 ATAK 2.
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4.3. Degerleme Caligmalarinda Kullanmilan Bazi Tammlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orami)
Gelecekte denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarma yatrildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Y6ntem

Diinyammn i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan: risksiz getiri
ve risk primi oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant
Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degierlemede

ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygndir:
e Giinlilk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine ozellikle uzun ddnem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekttr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur,

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar. daha Once
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve deferleme uzmani gozil ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidar.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDES) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

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

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

NPV analizindeki 8lgiimiidiir. Bir yaurimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

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

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilk) Orani, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirmmun getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhihk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine dontistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi difer finansal
faktdrler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, driinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varhktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongorillen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullamm émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gasterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4,3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu'nun

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

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin nitfus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olugturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 y1hinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3"e yiikseldi. Belde ve kéylerde yagayanlarin oram ise %7,7 olarak gerceklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yihnda tnceki yila gore arti gbstererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yliksek oldugu
iller sirastyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yagin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanlurfa ve Sirnak. 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yag grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukar yagtaki niifusun oram da %8,3’e
yitkseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir &nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 Kisi ile Tunceli oldu.Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56. en kiigiik yiizolgiimiine sahip Yalova’'mn niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

! Demografik veriler TUIK nun yayinlamig oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan
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5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yihh Ekonomik Gériiniimii ve 2017 Yili Beklentileri

Geride birakmis oldugumuz 2016 yilimin basindan sonuna kadar iilkemiz igin siyasi
gelismelerin, siddetini artirarak devam eden terdr olaylarmin yani sira sinir dtesi operasyonlarin ve
bunlarin igerideki yansimalar1 bagindan sonuna kadar damgasim vurmugtur.

Ekonomik beklentilerin sikintili oldugu 2016 yili tahmin edildigi gibi gegmistir. Biiylime
rakamlar1 genel olarak i¢ dinamiklerin etkisinde kalmisg ve kamusal tiiketimin katilar ile daralma
azaltilmaya calisilmistir. Ozellikle 15 Temmuz siireci, terdr ve baglantili olarak turizm sektSriindeki
kayiplar ile kiiresel ve yakin gevremizdeki jeopolitik gelismeler ekonomiyi daraltmigtir.

2016 vilinda Tiirkiye ekonomisinde biiyiime hizinda yavaslama goriilmeye bagladi.
Ekonomi tiiincii geyrekte bir dnceki vila gére %1.8 oraninda kiigiildii. Tiirkiye ekonomisi yedi yil

sonra ilk defa kiigiilme yasad.

GSYH Yillik Degisim (%], Eski ve Yeni Seri Kargilagtirmas: (2009-2016)
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s ExkiSerl  ==ille=Yeni Seri

(*) Istanbul Sanayi Odasi internet sitesinden alinmgtir.

ABD de yapilan segimler ve Donald Trump’m kazanmasi, yapilan politik agiklamalar ve
olusan belirsizlikler 6zellikle gelismekte olan iilkeler ile birlikte Tiirkiye’de de bilyiik satis baskis
yarattl. Ulkemizdeki sivasi, ekonomik riskler de buna eklenince dzellikle Dolar/TL kurunda biiytik
deger kayiplan yagandi. Tiirk Lirasimin kaydi %20 mertebelerine ulagti.

Merkez bankas: faiz indirimleri ve zaman zaman miidahaleler yapsa da deger kaybina engel

olamad.
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1 Yillik Dolar Grafigi

e} i

1 Yillik Euro Grafigi

Bu gelismeler ile birlikte kredi derecelendirme kuruluglarimin iilke notunda indirime gitmesi

Tiirkiye'nin hareket kabiliyetini azaltti. S&P iilkenin kredi notunu BB+ dan BB’ye, Moody’s

Baa3 ten Bal e indirirken Fitch ise goriiniimii negatif olarak degistirmesine karsin yatinm yapilabilir

notunu giincellemedi.

Y1l boyunca devam eden jeopolitik riskler, Ortadogu’daki gelismeler, yasanan teror

olaylari, yine en biiyiik turist potansiyeline sahip iilke olan Rusya ile yaganan ugak krizi iilkenin en

dnemli doviz girdisine sahip sektérii olan turizm sektériine biiyiik zarar verdi. Yilin ilk 11 ay itibar:

ile yapilan degerlendirmelerde turist sayis1 dnceki yila gore %30 oraninda diistis yaganmis ve yaklagik

7-8 milyar dolar biiytikliigiinde kayba sebep olmugtur.

YILLAR TURIZM ZIYARETCI | ORTALAMA HARCAMA
GELIRI (1000$) SAYISI ($)
2003 13.854.866 16.302.053 850
2004 17.076.606 20.262.640 843
2005 20.322.112 24.124.501 842
2006 18.593.951 23.148.669 803
2007 20.942.500 27.214.988 770
2008 25.415.067 30.979.979 820
2009 25.064.482 32.006.149 783
2010 24.930.997 33.027.943 755
2011 28.115.692 36.151.328 778
2012 29.007.003 36.463.921 795
2013 32.310.424 39.226.226 824
2014 34.305.904 41.415.070 828
2015 31.464.777 41.617.530 756
2016 22.107.440 31.365.330 705
(*) TURSAB internet sitesinden alinmistir.
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2017 yah Turkiye igin 2016 yilindaki sikintilanin devam edecegi bir yil olacak. 2016 yilinda
ekonomiyi etkileyen tiim unsurlarin meveut olmasi veya siiregelmesi 2017 yili ekonomisini de
etkileyecektir.

Yeni yilda da yine biiyiime, kur, faiz ve enflasyon. igsizlik. biitge ve cari agik, ihracat, ihracat
iilke ekonomisinin énemli unsurlari olacaktir.

Hiikiimet 2017°de ekonomik bilyiimenin yiizde 4 civarinda olmasim hedefliyor. Ancak
tahminler bu rakamlarin daha diisiik olacag yoniinde genel tahminler % 3 dolayinda olacag
seklindedir. Merkez Bankasi’mn diizenledigi beklenti anketi 2017 yili biiyiime beklentisi yiizde 3,2.
olarak ¢ikmustir. Bu tahminler IMF ile Avrupa Komisyonu igin %3, OECD igin 3.3 civarindadir.
Son yillarda ekonomideki kitii sinyaller ile birlikte yiikselen igsizlik 2017 yilinda artacaktur. Issizlik
orani hedefi % 10,2 diizeyinde olup bu hedef IMF nin de tahmin oram ile ¢akismaktadir.

2017de enflasyon hedefi yine yiizde 5 diizeyinde. Ancak Merkez Bankasi 2017 sonunda
enflasyonun yiizde 6,5 olacagini tahmin ediyor. Yani Merkez Bankast daha simdiden 2017'de de
enflasyonda hedefe ulasilamayacagini kabul ediyor. Bu durumda normalde Merkez Bankasi'ndan
enflasyonu hedefe yaklastiracak bir para politikas: izlemesi beklenir. Ancak 2016’da hi¢ de boyle
olmadi. Merkez 2016’ya da yiizde 6.5°1ik enflasyon tahminiyle girmis ve bu tahminini ocak ayinda
yiizde 7.5"e ¢ikarmisti. Ancak buna ragmen mart ayindan eyliil ayina kadar gecelik faizleri indirdi ve
ancak doviz kurlarinda yiikselis baslayinca faizleri yiikseltti.

ABD’de faizlerde yiikselis beklendigi i¢in 2017°de dolarin diinyada gii¢lenmeye devam
edecegi dngoriliiyor. Tirkiye'de ise siyasi belirsizlik siirecek gibi goriiniiyor. 2017°de bagkanlik
sistemine gegisi igeren bir referandumun yapilacak. Bu referandumdan sonra olasi bir erken segim
olabilecegini diisiinenler de bulunuyor. Hal béyle olunca déviz piyasalarinda yine hareketli glinler
yasanmasin bekleyebiliriz.

Son yillarda ihracatta islerin kétii gitmesine neden olan sorunlarda pek diizelme gériinmiiyor,
Kiiresel ekonomideki biiyiimenin 2017’ de de vasatin iizerine ¢ikmasi beklenmiyor. Komsu {ilkelerle
yasadigimiz sorunlar da siiriiyor. Sadece Rusya ile iligkilerde bir yumugama var ama onun da heniiz
ihracata olumlu bir yansimas: goriilmiis degil. Bu durumda ihracatta isler 2017°de de kétii gitmeye
devam edebilir. Ancak ekonomide bir toparlanmamn gergeklesmesi halinde ekonomi yavas
biiyiimeye devam ederse ithalattaki gerileme de stirebilir.

2016 yilinda ekonomide isler iyice bozulduu halde cari agik yeniden yiikselise gecti.
Hiikiimet 2017 de bu oram yiizde 4.2 ye indirmeyi hedefliyor, Ancak beklentiler genelde yiikselis
olacag yoniinde.

Hiikiimetin hedefine gére 2017 de biitge agigimin milli gelire oram yiizde 1,9 olacak. Bu da
2017"de hiikiimetin harcamalara daha da fazla yiiklenecegini diistindiiriiyor. Ekonomide igler boyle
devam ederse kamu harcamalar ve dolayisiyla biitge ag1g1 daha da artabilir. Ancak yine de biitge

agigimn tehlike sininnin tizerine ¢ikmasi ihtimali diigtk. AT AK g
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. istanbul ili?

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul Kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa

Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlan igerisinde

ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur, Kuzevde Karadeniz, giinevde Marmara Denizi ve ortada [stanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy.
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazig¢i Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis Ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kis aylanindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kangik vagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mege, ¢inar, kaym,
giirgen, akc¢aagac, kestane, cam. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir,

2 I hakkindaki bilgiler gegitli internet sitelerinden almmustir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda §zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyilk bir gbgiin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya bilytik bir iz
kazanmstir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢lide neden olmaktadir.

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

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Kiigiikeekmece (766.609), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (14.478)
olmustur. [stanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

2016 - Istanbul 11i Niifus Dagilim

iLCE NUFUS ILCE NUFUS
{stanbul(Adalar)-1103 14,478.00 Istanbul{Gaziosmanpasa)-1336 499.766.00
istanbul( Arnavutkoy)-2048 247.507.00 Istanbul(Giingtren)-2010 298.509.00
istanbul( Atasehir)-2049 422,513.00 Istanbul(Kadikoy)-1421 452,302.00
istanbul{ Avcilar)-2003 430,770.00 istanbul(Kagnhane)- 1810 439.,685.00
Istanbul(Bagcilar)-2004 751,510.00 Istanbul(Kartal)-1449 459,298.00
Istanbul(Bahgelievler)-2003 598.097.00 istanbul(Kiiciikgekmece)-1823 766,609.00
istanbul(Bakirkdv)-1166 222.437.00 Istanbul(Maltepe)-2012 490.151.00
istanbul(Basaksehir)-2050 369,810.00 Istanbul(Pendik)-1835 691,681.00
Istanbul(Bayrampasa)-1886 273,148.00 Istanbul(Sancaktepe)-2054 377.047.00
stanbul(Besiktag)-1183 189,356.00 Istanbul(Sariyer)-1604 342,753.00
[stanbul(Beykoz)-1185 250,410.00 Istanbul(Sile)-1659 34,241.00
Istanbul{Bevlikdiizii)-2051 297,420.00 Istanbul(Silivri)-1622 170,523.00
istanbul(Beyoglu)-1186 238.762.00 istanbul(Sisli)-1663 272.803.00
Istanbul(Bilyiikkcekmece)-1782 237.185.00 Istanbul(Sultanbeyli)-2014 324,709.00
Istanbul(Catalca)-1237 68,935.00 Istanbul(Sultangazi)-2055 525,090.00
Istanbul(Cekmekiy)-2052 239,611.00 Istanbul(Tuzla)-2015 24223200
Istanbul(Esenler)-2016 457.231.00 Istanbul(Umraniye)-1852 694,158.00
istanbul(Esenyurt)-2033 795,010.00 istanbul(Uskiidar)-1708 535,537.00
[stanbul(Eyiip)-1325 377,650.00 Istanbul(Zeytinburnu)-1739 287,897.00
Istanbul(Fatih)-1327 417,285.00

istanbul, kara ve deniz ticaret yollanmn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

[stanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanliinmin verilerine gore, istanbul'u, Ocak-Ekim 2015

déneminde, gegen yilin aym dénemine gore yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
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Yilin 10 ayinda istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, Iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, Italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31. Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap {ilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen yila gore
yiizde 19 artis gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

5.3.2 Maltepe ilcesi®

Maltepe, Kurtulug Savasi'ndan sonra Selanik, Drama, Kavala ve Serez Yoresinden Tiirkiye'ye
miibadele ile gelen Tiirklerin 1.500'ii Maltepe'ye yerlesmistir. Narlidere Ciftligi adiyla bilinen
bugiinkii Siireyya Paga Gogiis Hastaliklari Merkezi, Maltepe’nin geligmesine biiyiik emegi gegen
Siireyya Pasa tarafinda yapilmistir, Cumhuriyeti izleyen yillarda Maltepe biiyiik bir yangin gegirmis
biitiin ahsap evlerle birlikte Feyzullah Efendi Camii'nde yanmugtir. 1928 yilinda Maltepe Belediyesi
kurulmustur. Maltepe'nin Imar Plam ise 1945'te yapilmugtir. Imar Plamndan sonra Maltepe'nin
yerlesim bolgesi demiryolu hatti olmus 1960'tan sonra da yerlegim daha yukarilara dagilmis olup E-

5 iistiinde de hizh bir gelisme kaydetmistir.

Maltepe. Kocaeli Yanmadasi'min giiney batisinda, Istanbul {li'nin Marmara Denizi kiyisinda
yer alir. Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikoy Ilgeleri ile komsudur. ilgede Akdeniz Iklimi
ozellikleri goriiliir. Yazlan sicak ve kurak, kiglar yagish ve serindir. [Ikbahar serin ve yagish sonbahar

thman ve yagighdir.

? [lge hakkmdaki bilgiler gesitli internet sitelerinden alinmistir,
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llge topraklarmin dogal bitki 6rtiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve otsu
bitkilerle kaplidir. Giiniimiizde diizliik alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamaglarim saran yesil
ormanlar azalnus, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlan. is yerleri. atélyeler ve fabrikalar
kurulmustur.
Maltepe Bolgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'in E-5
Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kurulmus oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara Asfalt)
Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere baglar.
ikinci onemli karayolu ise Bagdat Caddesiolup Bostanciile Pendik arasindaki giizergam

olusturmaktadir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan {i¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasini”, “Nakit Ak (Gelir) Yaklagmm™ ve
“Maliyet Olusumlan Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasimmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh:
kalmak tizere, ortaklhiklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika. ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmas: halinde, amlan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin iginda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlarn Yaklagima Yontemi
kullaniimistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklagim Yéntemi kullamlmistir.

Projenin tamamlanmas1 durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagimm
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolaylh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklagimi Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Biilgede Satisa Sunulan Arsa Emsalleri:

¢ Remax Terminal (532 501 53 05): Altaygesme Mahallesi’nde 532 m? arsanin % hissesi olan
256 m* arsamin 1.975.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~7.715,-TL/m?)

e Yiikselsu Emlak (532 724 61 73): Girne Mabhallesi’'nde E-5 {izerinde konumlu, Emsal 1.75
“Ticari Alan®’ imarhi 390 m? arsamn. 3.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: ~8.205,-TL/m?)

e Efor Emlak (532 287 05 01): Girne Mahallesi’'nde E-5 yakin konumlu, Emsal 1.75 Hmaks:
12.50 *'Ticari Alan*" imarli 285 m* arsamin, 3.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~12.281.,-TL/m?)

e Turyap Altintepe (532 228 17 93): Feyzullah Mahallesi’'nde Sahil yoluna yakin konumlu,
Emsal 1.50 “’Konut Alan*” imarli 600 m? arsamin, 5.500.000,-TL bedel ile satihik oldugu
bilgisi alimmugtir. (Birim Deger: ~9.167,-TL/m?)

e FG Gayrimenkul (537 362 30 60): Girne Mahallesi'nde E-5 yakin konumlu Ozel imarl
(Ticari, Konut, Egitim, Saglik vb.) projeler uygulanabilir 3.300 m? arsanin, 16.500.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: 5.000,-TL/m?)

¢ Vega Emlak Pazarlama (532 292 38 23): Kiigikkyali Mahallesi'nde konumlu, 340 m?
ylizél¢limlii, “Konut+Ticaret Alam” imarli olan arsamin 2.500.000,-TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~7.353,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Sude Gavrimenkul (546 262 43 70): Altaygesme Mahallesi'nde, Dap Burgu Kule
Projesinde, 19. Katta konumlu, 1+1 55 m? dairenin, 320.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~5.818,-TL/m?)

¢ Foxmax Gavrimenkul Damismanhk (554 797 23 83): Altaygesme Mahallesi’nde. Dap
Royal Center Projesinde, 23. Katta, 3+1 130 m? dairenin, 640.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~4.923,.-TL/m?)

e Sahibinden ( - ): Cevizli Mahallesi'nde, Dap Vazo Kule Projesinde. 1+0 62 m? dairenin,
410.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~6.613.-TL/m?)

e Canan Emlak (553 108 94 44): Basibiiyiik Mahallesi'nde, Narlife Projesinde, Bahge kati
dubleks 3+1, 170 m? dairenin, 1.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~7.647.-TL/m?)
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o Imaj Cadde (532 288 05 05): Altaygesme Mahallesi'nde. Newada Projesinde. 11. Katta
konumlu, 1+1, 85 m? dairenin, 590.000,-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~6.941.-TL/m?)

e Primary Locations (532 313 59 01): Altaycesme Mahallesi’'nde, Newada Projesinde. 10.
Katta konumlu, 2+1, 116 m? dairenin, 625.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: ~5.388,-TL/m?)

e TY Gayrimenkul ve Damismanbik (533 723 70 73): Ziimriitevler Mahallesi 'nde, Nish Adalar
Projesinde, 13, Katta konumlu, 3+1, 200 m? dairenin, 1.100.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir, (Birim Deger: 5.500,-TL/m?)

¢ Tan Gavrimenkul (532 216 40 82): Cevizli Mahallesi’nde. Nuvo Dragos Projesinde. 4. Katta
konumlu, 2+1, 106 m? dairenin, 599.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~5.650,-TL/m?)

e Projeden Firsatlar (552 209 00 00): Cevizli Mahallesi’nde, Ritim Istanbul Projesinde, 14.
Katta konumlu, 3+1. 136 m? dairenin, 780.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir.
(Birim Deger: ~5.735,-TL/m?)

s Beka City (537 392 46 96): Cevizli Mahallesi’'nde, Ritim Istanbul Projesinde, 2. Katta
konumlu, 1+1, 72 m? dairenin, 4000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~5.556.-TL/m?)

Ofis Emsal Arastirmasi:

o Pusula Gayrimenkul (530 215 25 73): Cevizli Mahallesi’nde. Ritim Istanbul Projesinde.
2+1 69 m? ofisin 560.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir, (Birim Deger: 8.116,-
TL/m?)

o Pusula Gayrimenkul (530 215 25 73): Cevizli Mahallesi'nde, Ritim Istanbul Projesinde, 136
m?, 2+1 ofisin 1.100.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~8.088,-
TL/m?)

e Loft Yatirim Damismanhk (532 580 81 21): Altaygesme Mahallesi’nde, DAP Royal Center
Projesinde. 58 m* 1+1 ofisin 380.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~6.552,-TL/m?)

e Altin Emlak (530 265 50 70): Altaygesme Mahallesi’nde. DAP Royal Center Projesinde. 168
m?, 3+1 ofisin 905.000,-TL bedel ile satilik oldufu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~5.387 -
TL/m?)

e Loft Yatirnm Damsmanhk (532 580 81 21): Altaygesme Mahallesi'nde, Dap Royal
Center’da yer alan, 1+1 56 m? ofisin 380.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmgtir.

(Birim Deger: ~6.786.-TL/m?) TAK g
(ﬁ\yrimankul j
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¢ Loft Yatirnm Damsmanhk (532 580 81 21): Altaycesme Mahallesi’'nde, Dap Royal
Center’da yer alan, 3+1 146 m? ofisin 775.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~5.308.-TL/m?)

e Loft Yatinm Damsmanhk (532 580 81 21): Altaycesme Mahallesi’nde. Dap Royal
Center’da yer alan, 2+1 98 m? ofisin 559.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmgtir.
(Birim Deger: ~5.704.-TL/m?)

e Remax Joy (533 600 98 75): Cevizli Mahallesi’nde, Ritim istanbul Projesinde, 76 m?, 1+0
ofisin 463.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~6.092.-TL/m?)

e Umit Yagar Ocak (539 505 68 56): Cevizli Mahallesi’'nde, Ritim Istanbul Projesinde. 53 m?,
1+0 ofisin 420.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~7.925.-
TL/m?)

Diikkan Emsal Arastirmasi:

¢ Anatolia Gavrimenkul (533 699 39 87): Aydinevler Mahallesi*nde, Metro duragina yakin
konumda vyer alan, 2 béliimlii 425 m? diikkkanin 3.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alimmustir. (Birim Deger: ~7.059.-TL/m?)

e Coldwell Banker (530 135 61 08): Aydinevler Mahallesi’'nde, Optimum Plaza’da yer alan. 2
béltimli 330 m? diikkkanin 2.750.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Deger: ~8.333.-TL/m?)

e Sahibinden (532 243 97 35): Idealtepe Mahallesi’'nde, 2 boliimlii 65 m? ditkkanin 275.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.231.-TL/m?)

e Direct Gayrimenkul (530 933 56 10): Aydinevler Mahallesi’nde E-5 paralelinde konumlu,
4 boltmlii 200 m? depo kullamim alanli, 180 m? diikkanin 650.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.611.-TL/m?)

e Sahibinden (537 259 16 23): Cinar Mahallesi'nde, 3 béliimlii 55 m? diikkkamin 350.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~6.364.-TL/m?)

e Turvap Gayrimenkul (532 178 83 78): Kiiciikyal: Mahallesi'nde, Mektep Caddesi’nde yer
alan, 2 bélimli 110 m® ditkkanin 300.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Deger: ~2.727.-TL/m?)

¢ RA Emlak (532 320 83 06): Cinar Mahallesi’nde, Minibiis Caddesi iizerinde yer alan, 4
béliimlii 150 m? diikkkanin 1.400.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim
Deger: ~9.333.-TL/m?)

o fbar Emlak (536 889 00 98): Cinar Mahallesi’nde, E-3’e yakin konumda yer alan, kapah
otoparkli 2 béliimlii 650 m? ditkkanin 5.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmisgtir.

(Birim Deger: ~8.462,-TL/m?) X ATAK gj
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' g B ' : ooy A F Ort.Sathk | Ort.Kirahk
Proje Ads Fonksiyonu BB.Saysi | ArsaAlam | Mtarali@n | Birim Fiyat | Birim Fiyat
b — : ' (m?/tl) | mm

Ritim Istanbul Ditkkan-Ofis-Konut 1336 35.000 43-356 6,600.00 24.00
Nevada Konut 288 12.000 75-187 6,400.00 21.00
DAP Royal Konut-Ofis 212 13.500 85-250 5,000.00 23.00
DAP Burgu Kule Konut-Ofis 246 23.000 43-103 5,250.00 23.00
DAP Vazo Kule Konut-Ofis 399 12.000 45-130 6.500.00 25.00
Nuvo Dragos Konut-Ofis 999 52.000 66-220 5,700.00 20.00
Nish Adalar Konut 2200 202.500 83-208 4,600.00 17.00
Nar Life Konut 899 29.500 40-180 6,250.00 21.00

6.2. Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet QOlusumlarn Yaklasimi Ydéntemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklagimda, meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayrn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmistir,
6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmusg arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar Gzellikleri ve benzer Ozelikleri
¢ercevesinde rapor konusu 16773 ada 2 parsel baz alinarak kiyaslama yapilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu tasinmaz baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.

. : . AL| EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI AL EAL LENS M
1 2 3 4 5 6

YUZOLCUM (m?) 8356 320 238 450 1661 390
SATISA SUNULAN BIRiIM DEGERI (TL/m?) 8544 | 12500 | 6933 | 10458 | 13245 | 8205
PAZARLIK PAY1 7% 12% 3% 10% 12% 7%
{GT%‘H‘?I,EKLESMES' MUHTEMEL BIRIMDEGER | 50,5 05 | 11000 | 658635 | 94122 | 116556 | 7630,65
BUYUKLUK iCIN DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10% 10%
KONUM DUZELTMESI 5% 0% 10% 0% 0% 0%
IMAR FONKSIYONU /HISSELI OLMA DURUMU " " i ., N e
SUZELTMESL 10% 0% 0% 0% 0% 10%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 9.932.40 | 12100,00 | 7903.62 | 1035342 | 12821.16 | 7630.65
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (10.123) ~10.100
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Tim bu veriler 1s1ginda proje kapsamundaki parsellerin meveut ozellikleri, yapilasma
yogunlugu, ylizél¢limleri, imar fonksiyonlar: dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gore rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLQUMU TAKDIR EDILEN BiRIM DEGER
NO NO () iMAR FONKSIYONU DEGER (TL/m?) (TL)
16771 1 18.344,34 Ticaret+Konut 10.500 192.615.570,00
16772 1 35.479,85 Ticaret+Konut 10.500 372.538.425,00
16773 2 14,961,7 Ticaret+Konut 10.100 151.113.170.00
TOPLAM 716.267.165,00

Tapu kayitlar: boliimimde de belirtildigi iizere Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
3854.69 m? hisse 18.04.2016 tescil tarihli Maltepe Ilcesi Kiiciikyali ve Basibiiviik Mahalleleri 1396

ada 2 ve 3 parseller 2775 ada ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dist alanlara iliskin 1/1000
dgleekli uyeulama imar plam dedisiklioi plan notlart_genel hiikiimler_bashkli A maddesi 3. fikrasi
hiikmiince imar haklar: Istanbul i Maltepe llcesi Kiiciikvalt Mahallesi 16771 ada I parsel ve 16772

ada I parsel sayili tasimmazlarda kullanildigindan Maltepe Beledivesi 'ne devredilmistir. Bu sebeple
16773/1 nolu parselin 3854,69 m* lik hissesine tekabiil insaat hakkimin sagladigi favda 16671/1 ve

16772/1 nolu parsellerin degerine yansuilmistir.

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu Nida Park Kiigiikkyali Projesi'nde meveut durum itibariyle 16771 ada 1 parsel.
16772 ada 1 parsel ve 16773 ada 2 parsellere iliskin yap: ruhsatlarn ahnmigtir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhi@ A.S. den alinan bilgiye gére proje mevcut durum itibariyle % 2.5
insaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlar, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, III-B, IV-C ve V-A simifi olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 2016 yili birim maliyet tablolarina gore III-B
smifina giren yapilarin m? birim maliyeti 750,TL/m?, IV-C smifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 1.030,-TL/m?, V-A simifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.320,-TL/m* dir. Ancak
rapor konusu projenin insaat kalitesi ve tizerinde konumlu oldugu arsalarn konumu, topografik yapis:
ve proje detaylan dikkate alindiginda yukarnda belirtilen birim maliyetler yaklasik %30 oraminda
arttirilarak maliyet hesaplari yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin
yiizélglimii bazinda 100,-TL/m* olacag: referans alinmis ve agagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar gercevesinde hesaplanmistir.
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s TOPLAM BIRIM
ADA YAPI INSAAT . TOPLAM DEGER
SIRA NO BLOK NO KAT DEGER
PARSEL SINIFI ALANI (m?) ADEDI (TL/MY) (TL)
1 167732 04 111-B 55.427.75 6 975 54.042.056.25
2 16773/2 o3 V-A 44.021,02 34 1700 74.835.734.00
3 1677372 C0s 11-B 1.076,20 7 975 1.049.295.00
4 16773/2 C01 V-A 17.941,13 22 1700 30.499.921,00
5 1677372 C02 V-A 24.791.64 31 1700 42.145.788.00
6 16772/1 Bo6 -B 54.479 52 4 975 53.117.532,00
7 167721 BO7 1i-B 1.076,20 5 975 1.049.295 00
8 16772/1 310 V-A 066.143,08 48 1700 112.443.236,00
9 16772/1 Bl V-A 66.376,36 48 1700 113.179.812,00
10 16772/1 BO9 1-B 72.346,60 10 975 70.537.935,00
11 16772/1 B08 11-B 1.270,34 4 975 1.238 581,50
12 16772/1 B03 V-A 14.291,11 22 1700 24.294 887.00
13 16772/1 BO4 IV-C 12.405.65 19 1350 16.747.627,50
14 16772/1 BOI V-A 21.309.90 27 1700 36.226.830.00
15 16772/1 B2 V-A 16.993,11 25 1700 28.888.287.00
16 16772/1 BO5 V-A 24.997,28 28 1700 42.495,376,00
17 1677171 AD4 V-A 44.303.09 35 1700 75.315.253,00
18 16771/1 KAFETERYA [1I-B 50.033.07 5 975 48.782.243.25
19 16771/1 A03 V-A 17.564.51 26 1700 29.859.667.00
20 1677171 AO1 V-A 23.614.21 30 1700 40.144.157.00
21 16771/1 AD2 V-A 18.860.83 28 1700 32.063.411.00
Cevre Diizenleme, Altyap, Aydinlatma vs. (Maktuen) Defier 6.878.589.00
935.835.513.50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %2,5 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2.5 x 935.835.513,50 TL = (23.395.887,84) ~ 23.396.000,-TL olarak hesaplanmustir.

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

Arsa Toplam Degeri (TL)

716.267.165,00

Arsa Uzerindeki Yatiimlarn Giincel Durumu fle Degeri (TL)

23.396.000,00

Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL)

739.663.165,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %42 dir. Emlak Konut GYO AS.

miilkiyetine sahip oldufu arsay:r hasilat paylasim: karsgihfinda yiikleniciye tahsis ederek projeyi

gerceklestirmektedir.

Projeler igin sozlesme geregi her tiirlti ingaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin

feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapnus oldugu tiim insaat malivetini hukuki yollarla

Emlak Konut GYO A.S."den falep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S$. ne ait olan arsanmin degerinin, meveut

durum itibariyle Emlak Konut GYO A.$. payma diisen degere karsilk geldigi ve bu degerin

minimum deger olacagi kanaatine varilmustir.

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

716.267.165,00

Toplam Degeri (TL)
- .'-"; (ﬁ\ynmenkulgj
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasini Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlann bu
gline taginmis giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§.’ne ait olan % 42 hasilat paymin degeri aym1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlari asagidaki tabloda sunulmustur,

Kullamilan Veriler ve Varsayimlar

° Nida Park Kiigiikyali Projesi igin ruhsat ahnmig ve bagimsiz boliimlere iliskin garsaf listeler
hazirlanmigtir. Veriler yapi ruhsatlar ve garsaf listelerden derlenerek kullanilmustir.

@ Buna gére proje dahilindeki satilabilir alanlar asagidaki gibi hesaplanmistir, Carsaf listesi heniiz
olugturulmamig olan bagimsiz boliimlerin alanlari ruhsatlarinda gériinen ortak alanlar harig
alanlar ve bu alanlarin yaklagik %20 kadar fazlas: (ortak alanlardan alacag: yaklasik pay olarak
kabul edilmistir.) olarak hesaplanmistir.

SATILABILIR ALANLAR
MESKEN 155.945.09
OFIS 141.845,76
DUKKAN 21.764,08

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullaminustr.
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akislarn hesaplarn yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

o Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlann goriinen ondalik

basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlannustir.

Satis Hizlar
2017 2018 2019 2020
Konut 30% 30% 20% 20%
Diikkan 0 0 60% 40%
Ofis 0% 30% 20% 20%
2017 Yuh Birim Deger
(TL/m?)
Konut 7.500,00
Diikkan 14.000.00
Ofis 9.000,00

Gayrimenkul
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* Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

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

Ulasilan Deger
indirgenmis Nakit Akimlan Hesabina gore olugan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlari Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2.585.525.026
Hasilat Pay: 042
| Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 1.085.920.511

6.4. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhigi A.$.’nin Istanbul Ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyal
Mahallesi’nde konumlu Nida Park Kiigiikyali Projesi’nin mevcut durumuyla toplam degeri
739.663.165,00-TL, projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degeri
716.267.165,00-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 2.585.525.026-TL, Emlak
Konut GYO A.$."nin payina diigen gelir ise 1,085.920.511 TL olarak hesaplanmugtir. Ancak yapilan
stzlesmeye gore Emlak Konut GYO A.S. nin payma diisen gelir asgari 1.527.000.300,00 TL olarak

belirlenmistir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayal oldugu icin konu parsellerin arsa degerinin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri

olacagi kanaatine varilmstir,

Yani sira Emlak Konut GYO A.§$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 793 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim gartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak 654.967.400,00-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUST VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Maltepe Ilgesi. Kiigiikyali Mahallesi’nde konumlu Nida Park

Kiigiikyali Projesi'dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, ulasim
imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa arastirmas: yapilmistir,
Buna gére rapor konusu proje icin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL usD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 739.663.165,00 195.161.784,96
grojerilin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payna Diisen 216.267.165.00 138.988.697.89
efer

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Dederi 2.585.525.026.00 682.196.576,78
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Emlak Konut GYO A.S. | 537.000.300.00 402.902.453.83
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri i

793 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine 654.967.400,00 172 814.617.41
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Deperi

793 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine 697.839,223.00 184.126.444,06
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

L]
L]

TCMB USD doviz satig kurn 3,79-TL olarak almmagtir.

Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati Hitkiimieri geregince; Gayrimenkul Yatrim Ortakhig: portfoviinde " Proje ” baghis
alunda brdunmalarinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bu vapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat hitkiimlerine gire hazwrlanmigti

2002/4480 savilr Bakanlar Kurnle Karari ile net alan 150 m? 've kadar olan komut teslinmlerinde %1 net alam 150 m? 'nin tistiinde olan konut
teslimleriyle 15 yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgtr. 01.00 2013 tarihinden sonra ingaar rubsat aluan,
fAfet Riski Altndaki Alanlarm Dontigtiritimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapt alam ve riskli alan olarak belivlenen verler ife
riskli yapilarn bulundugu yerler harig) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL arasi olanlar %1 oramnda, 500-999 TL arast olanlar %S
araninda, 1000 TL ve iizeri olanlar 2018 orannda KDV ve tabi olacaknr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayeilmaz pargasi olup bagomsiz kullamlamaz

Isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarn kullanimlari halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(P

filent' YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

@ » & & @& & @ @ & @

Tagmnmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmg Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

793 Adet Bagimsiz Béliimiin Deger Tespit Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS Belgeleri

imar Plan1 Omegi ve Plan Notlar

Yap1 Ruhsatlar)

Onayh Bagimsiz Boliim Listesi Ve Onayli Mahal Listesi

Uydu Goriintiisii

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarimin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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