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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 01.11.2016 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 14.11.2016 tarihinde, 20160367 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR’in beyani

asagida maddeler halinde siralanmastir,

BEYANIMIZ

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

oldugunu;

Y

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirhi oldugunu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;
Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin olmadigin;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini:

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldufumuzu:

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

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmany/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim

etkileven vasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme
Standartlari kriterlerine uyuldugunu
bevan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.11.2016

DEGERLEME TARIHI 10.11.2016

RAPOR TARIHI 14.11.2016

RAPOR NO 20160367

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Zekeriyakoy Mahallesi, 1789 Ada 18 Nolu Parsel.
: Sariyer / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.204320, 29.02787

TAPU BILGISI Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Zekeriyaksy Koyii, 1789 Ada 1 Nolu,

999,87 m* Yiizolgiimlii Hisseli Miilkiyetteki Parseldir. (Detaylar
i¢in bkz. raporun 3.2. béliimii)

iMAR DURUMU Parsel, 14.08.2013 Tasdik 1/1000 Olgekli Tarihli Zekerivakoy
Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’na
gore “Teknik Altyapi Alam” olarak belirlenen b&lge icerisinde
kalmaktadir. (Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. béliimii)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 1789 ada 1
nolu parselin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmustir.

TL USD

Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Harig
Toplam Degeri Degeri 696.294,72 213.587.34

Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Dahil
Toplam Degeri Degeri 821.627,77 252.033,06

s Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz satrg kuru 3,26 TL kullamtfmigtr

s Konu gavrimenkullerin ilgili Sermave Pivasast Mevzualt Hukiimlers geregince; Gayrimenkul Yatiwon Ortakhg pordfiyine
“Proje " olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakeadyr

o Burapor dgilt Sermave Pivasasi Mevzuan hitktmlerme gore hazirlanmgir

o 22480 sayil Bakanlar Kurulu Karare de net alan 130 m? 've kadar olan konut teshimlerinde %1 net alam 150 m* 'nin
sstiinde oflan komut teslimierivle 1y yert ve diger gmyrimenkullenin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgier.

s Busavfa. budegerleme raporunun avridmaz pargas olup bagunsiz kulfandama:z,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK iileflt YASA
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢aligsaninin
bilgisinin tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindizi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklarnm vb. gibi takyidatlar dolayis1 ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

~ Kullamilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amagla glivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayis: ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar deferleme uzmanminin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararlh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadify éngériiliir. Bu
konu ile hi¢gbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etiidli caligmas) yapmasi miimkiin

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

edilmistir.

(Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu galigmalar, "Cevre
Jeofizig1" bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmanustir. Ancak, yerinde
yapilan gizlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 14.11.2016 tarihinde. 2016/0367 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. nin talebi iizerine, istanbul 1ili, Sanyer Ilgesi,
Zekeriyakiy Mahallesi, 1789 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuat ve stzlesme geregi tespiti

icin hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlannmugtir.

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

calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 14.11.2016 tarihinde

hazirlannmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu. Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ iISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve ylikiimliliklerini

belirleyen 01.11.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagh kahinarak hazirlanmigtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigma iliskin Ag¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.'nin talebine istinaden, girket
portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri il
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarmnda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Gayrimenkul

=
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A_S.

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

ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak wve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve c¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlant ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarima [ligkin
Esaslar Hakkinda Teblig™ g¢ergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Orgami’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayihi toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmmgtir. Ayrica
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin de@erlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmigtir.
& &7
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2.3.

Miisteriyi Tamtier Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

iLETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIiHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal: sermaye
pivasasi  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatiim yapmak tizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktr.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin gesitli bolgelerinde yver alan muhtelif

gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. nin talebine istinaden. sirket

portftyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye

Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve

27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme AS

Govrlmenkul
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {iizerine, Istanbul Ili, Sanyer Ilgesi,

Zekeriyakdy Mahallesi'nde kayith 1789 ada | nolu parseli kapsamaktadr.

Parsele dogusundaki Kilyos - Sariyer Yolu tzerinden Tarakgi Caddesi'ne doniilerek ve
batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) iizerinden Uskumrukdy yéniine dogru ilerlerken 1. Cadde’yi
dik kesen Tarak¢i Caddesi takip edilerek ulasilir.

Zekeriyakoy iin ilk yerlesimi bugiin artik izleri kaybolmus; koylilerce yerlikdy diye anilan
Demircikoy sapaginin yakinindaki bir yerdeydi. Ancak bu 1990'lardan itibaren Istanbul'un déniisiimii
ile Zekeriyakoy verlesim alam genisletilerek daha gok havuzlu villalarin yapildig, iist ve orta gelir
grubunun tercih ettigi bélge halini almistir.

Parselin bulundugu alan ¢evresinde ormanlik alanlar, Rumeli Konaklari, Feronia Evleri,
Terrace Plus, Merkez Zekeriyakoy Evleri, Sharman Zekariyakoy Evleri, Eczacibasi Ormanada Sitesi,
Giilnar Koru Evleri, Terrace Vadi Evleri gibi villa yogunluklu siteler ile British International School.

Kog Universitesi ve Doga Koleji gibi &zel egitim kurumlan bulunmaktadir.

Rapora konu parsel, Sanyer-Cayirbas: tiineline yaklasik 3.5 km, 3. Koprii ile Kuzey Marmara
Otoyolu'na 3 km, 3. Havalani'na 10 km. Sariyer Belediyesi'ne 9.5 km ve Maslak’a da 13 km

mesafede yer almaktadir,

¢Kemerburgaz
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayd: ve Miilkivet Bilgisi
Parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Sariyer

Tapu Sicil Midiirliigiinde vapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo olarak

sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI
iLi

ILCESI
MAHALLESI
MEVKii

ADA NO
PARSEL NO
NITELIGi
YUzZOLCUMU
CILT NO
SAYFA NO
TARIH
YEVMIYE NO

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. - 238111/240000 (*)
istanbul

Sariyer

Zekeriyakdy

1789

1

Arsa
999.87 m?
51

5022
03.07.2014
6194

(*) Rapora konu tasinmazin Emlak Konut GYO A.S."nin 238111/240000 hissesine diisen miktar

992 m?'dir. Ve diger hissedarlara ait bilgiler raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgelerinde

detayh bir sekilde goriilmektedir.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Sariyer

Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup tasinmaz {izerinde agagidaki

beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e [II. Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosulllarini igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varhiklanmi Koruma Yiksek Kurulunun 19.06.2007 tarth 728 sayili ilke karar ve
istanbul I11 Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 20.06.1996 tarih 8375

sayili karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama oncesinde Koruma Bolge

Kurulundan izin alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yev. no ile)

e [II. Derece Dogal Sit Alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosulllarim igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varhklarmm Koruma Yiiksek Kurulunun 19.06.2007 tarih 728 sayih ilke karar ve
Istanbul I11 Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 20.06.1996 tarih 8375

sayih karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama éncesinde Koruma Bélge

g 7
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Kurulundan izin alinmas: gerekir. (Malik/Lehdar: Defterdarhk Avrupa Yakasi: Milli Emlak
Dairesi Bagkanh) (07.02.2011 tarih ve 901 yev. no ile)

e Pay/payda oram tutmamaktadir. (27.09.2012 tarih ve 7277 yev. no ile)

e Deflerdarhk Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanhigimin tasinmazin tasarrufuna
yonelik (sauis, kat irtifaki, kat miilkiyeti, ipotek... vb.) herhangi bir iglem yapilmamasina dair
yazisi Zekeriyaky AT 5022 dosyadadir. (23.06.2016 tarih ve 6542 yev. no ile)

Yapilan hesaplamalarda parselin yaklasik yiizélgiimiiniin hisseleri toplandifinda hata oldugu
tespit edilmis olup bu hata beyanlar hanesine not edilmistir. Yaklasik 2,58 m? eksik olarak hesaplanan
bu hata Emlak Konut GYO. A.S.nin hissesine diisen kisminin degeri {izerinde olumsuz etki
yaratmaktadir. Beyan notlarinin hi¢birinin tasinmazin {izerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “Arsa” baghg altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Zekeriyakdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor

konusu 1789 ada | nolu parsel, Bakanlik Makami’nin 14.08.2013 Tasdik Tarihli ve 8097 sayili oluru
ile 644 sayilh KHK 'nin 13/Amaddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhifi'nca onaylanan 1/1000
olgekli Zekeriyaksy Toplu Konut Alant Koruma Amaglh Uygulama Imar Plami dahilinde kalmaktadir.

Parsel ile ilgili imar fonksiyonu ve yapilagma sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmugtur.

ADA NO | PARSEL NO “’z‘ﬁf}m"“ iMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
1789 1 999 Teknik Altvapt Alam Emsal: 1.00 ve Hmaks:Serbest
TP, ATAK Y,
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ISTANBUL ILi SARTVER iLCESI ZEKERIVAKOY TOPLU KONUT ALANI
KORUMA AMACLI 171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANT
PLAN NOTLARI (14.08.2013 T.T.)
GENEL HUKUMLER

1. 3. DERECE DOGAL SIT ALANINDA BULUNAN ZEKERIYAKOY TOPLU
KONUT ALANINA LISKIN 1/1000 OLCEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA
IMAR PLANT: PLAN RAPORU, PLAN NOTLARI iLE BIR BUTUNDUR.

2. PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN,
FEN, SAGLIK, GUVENLI YAPILASMA ESTETIK VE CEVRE SARTLARI ILE
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3. TOM FONKSIYON ALANLARINDA BINALARIN GIRIS KOTLARI
ASAGIDAKI KRITERLER DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR. YOLDAN
CEPHE ALAN BINALAR YOLDAN KOTLANDIRILACAK. GERI KALAN
BINALAR TABI ZEMININ KORUNMASINA OZEN GOSTERECEK SEKIIDE
TESVIYE EDILECEK ZEMIN UZERINDEN KOT AL ACAKI ARDIR.

4. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIGI 120 METREYL
CEPHESI BINA CEPHESININ 1/3° UNU GECMEYEN KURANGLEZIER
YAPILABILIR. BODRUM KATLARDAN YAN VE ARKA CEPHEYE GIRIS VE
CIKIS YAPILABILIR

5. PLAN BUTUNUNDE YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK S$ERLI
BOYLARL BOYUTLARL CEKME MESAFELERI VE BLOKLAR ARASI
MESAFELER VE BINAYA AIT TABAN ALANI KULLANIMI SERBESTTIR.
TUM ALANI ARDAKI YAPILAR AYRIK IKIZ BLOK. SIRA EV VE TERAS EV
SEKLINDE YAPILABILIR BU YAPI NIZAMLARI AYNL ADA ICERISINDE
AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR BU HUSUSLAR VAZIYET
PLANI ILE BELIRLENIR.

6. PLAN BUTUNUNDE GELENEKSEL MIMARI UYGULAMALARINA IMKAN
TANINMASI AMACIYLA SACAK GENISLIKLERI 15M'YE KADAR
UZATILABIIIR ANCAK SACAK BOYUNUN UZATILDIGI DURUMLARDA
PARAPET YAPILAMAZ

7. PLAN BUTUNUNDE BIRDEN FAZIA BODRUM KAT YAPILABILIR
EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN BiR BODRUM KAT EMSALE DAHIL
OLMAYIP ISKAN EDILEBILIR.

Gayrimenkul
# Degerleme AS
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3.4. Parselin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin miilkiyeti 185, 187, 216. 45, 46, 50, 53, 54, 55. 56 ile 57
nolu parsellerin (TSM) isleminden sonra 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile T.C Basbakanhk
Toplu Konut Idaresi Bagkanhg adina tescil edildigi 6grenilmistir. 03.07.2014 tarih ve 6194 yevmiye
no ile konu tasinmaz Toplu Konut Idaresi Baskanligindan saus islemiyle Emlak Konut Yatirim

Ortakh@i A.S. miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Son ii¢ yillik dénemde konu taginmazin imar durumu ile ilgili bir degisim gergeklesmemis
olup tasinmaz Bakanlik Makami'min 14.08.2013 Tasdik Tarthli ve 8097 sayih oluru ile 644 sayili
KHK’min 13/Amaddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nca onaylanan 1/1000 &lgekli
Zekeriyaksy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani dahilinde “Teknik Altyap
Alam” fonksivonunda kalmaktadir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 yili kapsayan siiregte kadastral durumunda herhangi

bir degisiklik olmadid tespit edilmistir.
3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel arsa niteliinde olup fizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde ve halihazirda iizerinde herhangi bir yapilasma

bulunmadigindan bu kanun kapsamina girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasi'nda Uluslararasi Degerleme Standartlar

(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en ivi kullanimin tanimu;”bir miilkiin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, fnansal gerceklestirelebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en
yitksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.” seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazin biiyiikliigii ve meveut imar durumu farkhh kullanim

sekillerini kisitlamakta olup degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu nedenle en verimli en iyi

B, ATAK 7.
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3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliiinde olup biinyesinde miisterek/bdliinmiig kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@i Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje geligtirilmemistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Gorils
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde

eayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyiinde “Arsa™ baslig1 altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
o Konu tasinmaz, Istanbul Ili. Sariyer Ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi’nde konumlu 1789 ada 1

nolu parseldir.
o Tasinmazin yiizélciimii 999,87 m* dir.
» Rapora konu parsel patika yol ve dogal bitki 6rtiisii ile kaphdir.
e Rapora konu parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Parsel diizgiin sayilabilecek kendine 6zgii geometrik sekle sahiptir.
s Parselin sinirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Bolgede altyapr tamamlanmustir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

o Kentsel olarak gelismekte olan bir bolgede olmasi,

e Parselin yakin ¢evresinin ve bolge genelinin diger semtlere gore yesil alanimin fazla olmasi.

e Sehrin giiriiltiisiinden uzak nitelikli konut projelerinin mevcut oldugu bir bir lokasyonda
olmasi.

e Parselin alt yapisi tamamlanmig bolgede konumlaniyor olmast.

Olumsuz Ozellikler

e Imar durumu,
e Sehir merkezine uzak olmasi ve ulagim imkanlarinin alternatifli olmamasi,

e Kiiresel capta ve bilgesel olarak ekonomik gelismelerde yaganan dalg% nalar.

" ATAK 7
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BOLUM4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyatt temsil
etmektedir. Bu nedenle, defier bir gereklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

o IHerhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

e Alic1 ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

s Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tamnacagi,

o (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yitksek pesin saig bedeli ile ilgili olugturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen.
takribi 3-6 ay aralign icindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi de@erin alinmasina galisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklarin acik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar géz
niinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince g¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satist iin kabul edilen zaman arahg genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasi igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini strdiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasgmmi”, “Maliyet Yaklagmmi™ ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlImaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirihr, Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya davali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkien elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamihr. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 6lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasivla vapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma gore bu Direki Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ongoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretecegi potansivel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkullin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarim
varattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

% UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlan Faal Isletme Degeri Tamm
¥ UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlar

b ,d s ' ) 5 K
i b b= Hagericme A S /
www.atakgd.comtr ATAK Gayrimenkul Degerlerme’A'S. Il
lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa | 18
Tel: 0(216} 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y



4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag: diigtincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay1 diigiiltir. Bir bagka deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢hir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@i kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym §zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmastir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligsmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimn gok farklilik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilasuirmamin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanmimlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarna yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oramm
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihr.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu

gibi lilkemizde de sikintilar meveuttur. _
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri orani™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegcen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigsiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi vaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanmilmasimin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektrde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi orammnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas: Deferleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasmna gerek olmayan bulgulari, sartlar veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatirnmin yatirnm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Pivasa
Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
4.3.4. [¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin mevcut degerini, sermaye yatiriminin mevecut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhlik) Oram, potansiyel yatinimeilar igin temel gdsterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin 1ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in 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 tammlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir, 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkkenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, {irtinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhikur. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilagtirlabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim démriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yilizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun

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

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %350,2 (39 milyon 511 bin 191 kigi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %o013.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6’simin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
nitfusa sahip olan il oldu. Bunu sirastyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2,9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
viiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢afiindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
oneeki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun vaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan ahiiigare s ] ‘é\T Ai{
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukarn yastaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”. Tirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik
ylizblglimiine  sahip  Yalova'min  niifus  yofunlugu ise 275 olarak  gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraminda biiylime hizim yakalamayi hedeflemektedir’. Nitekim 2015'in iigtincii
¢eyreginde Tirkiye ekonomisi yiizde 4 biiyime bandim yakalamstir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmig ancak ig talebin
olumlu katkis: biiylimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik donemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katk: saglamaya baslamustir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,
sanayi tiretiminde 2015 yili son geyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmistir®,

Son yillarda %3-4 arahiginda seyreden ekonomik bilyiime Tirkive igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizhi biiylime igin onceki hiikiimetlere gére daha farkh bir ekonomi politikas:
izleyecei 65. hitkiimetin beyanlarindan dngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikast da
ekonomik biiyiimeyi destekleyecek sckilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli giindem onceliklerinin baginda., Bagkanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanhgi sistemini iceren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin dniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor dénemi ile yavaglama ortaya ¢ikacaktir, Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu distirmesi muhtemeldir.

* http://fwww.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
® TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016 »SES 22
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazliklarin kaldinlmas
sonrast olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacadi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diigiiriilmesine yol agabilecegi éngdriilmektedir®.

Grafik 2.2.1: Tiiketici gitven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye 'nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi dnceki aylarda uyguladign faiz indirimini 2016 yihi II. geyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldimistir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikas: i¢inde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9.50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise ylizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur, T.C. Merkez Bankasi nin goklu
faiz uygulamalar ile olugan bankalari fonlama ortalama maliyeti de bdylece yiizde 8,40 oranindan
yiizde 8.20 oramina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de simirhi bir indirim katkisi

saglayacakur?.

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarnindan
kaynakl diistis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yili ilk ¢eyreginde déviz kurlarinin yillik enflasyon
lizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis. ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmistir.'’

¥ IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi”

? IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

" TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016, sayl 22ve TC Maliye

Bakanhig Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. l ﬁ }(\
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°'lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7,5%¢; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag tngérmekiedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasilikla, 2016 yih sonunda %6.3-8.7 arahiginda. 2017 yili sonunda ise %4.,2-7.8 aralifinda
gerceklesecegini tngoriilmektedir' (Grafik 2.2.3).

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agig1 tahminleri'?
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramsglari ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi1 Tiirk Lirasi FED faiz artis1 beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli
politikalar Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmigur, Sepet kur 3,10 TL lizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kogullar, igeride siyasi
geligmeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhi@in siirmesi

beklenmektedir'®,

' TC. Merkez Bankas: Finansal istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan ahnmistir.
12 TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

'* TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22'den alimmstir.

4 IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Dinya Ekonomisi”
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5.3. Tiirkive Gayrimenkul Pivasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar. son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel pivasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015’de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar kesinlegen
genel segimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig gbzitkmektedir.

Ancak. Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED) 'min 2016 yili baginda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki
baskiy1 halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi. diger
sektorleri ve Tirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigceyregini yiiksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektorii, bu donemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmigtir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

—ir— — — — —— = —

416.535 182.718 233.817

409.8312 186.768 223.044

-1,6 22 -4,6

Tablo 2.3.1: Konut s;'lslarlmn dagilimi

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yaganan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yilksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarimin diigmesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarini da igeren
ikinci yansinda gérmeye baglayacagimizi Ongérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, zel bolgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagim
ancak kampanyali ve tzel satislarin artacag diistiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir nceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde 15.33

oraninda artan KFE, ayn dénemde reel olarak yiizde 7,32 oraminda artmigtir.
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Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569,63
TL/m2 iken 2016 yih Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'*
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhk yilzde degisim*

54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul i1i'¢

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halic'i
¢evreleyecek gekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bsliimiine Avrupa
Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan igerisinde
ise bityiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer ahr. Batida Catalca Yarimadas:, doguda Kocaeli
Yarnmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy.
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

15 = 1C Merkez Bankasy, fstatistik Genel Maodurlog Reel Sekior Verileri Madurligi, “Konut Fiyat Endeksi Mart 20167, 27 Mayis,2016
' {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti. Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kiglar1 soguk.
yagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ginar, kaymn,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu y6reye endemiktir.

[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikg¢e biiyiik bir farkhilagma goriiliir. En
yiiksek gékdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya bilyiik bir go¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda. 25'1t Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik gehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Niifus iige Niifus ilge Nufus ilge Nufus

Adalar 16 166 Beykoz 245056 Gaziosmanpasa 495.006  Silivri 155923
Arnavutkoy  215.631 | Beylikdizl 244 760 | Gungoren 306.854 | Suftanbeyll  309.347
Atasehir 405974  Beyodiu 245 219 | Kadikoy 506.293 Sultangazi 505190
Avcilar 407 240 | BlyUkcekmece 211.000 Kafithane 428.735  Sle 31718
Bagciar 752.250 | Cataka 65811 | Kanal 447110 Sigli 274.420
Bahgelevier 602.931  Cekmekoy 207.476  Kugukgekmece T740.090 Tuzia 208.807
Bakirkoy 220.974 Esenler 461621 | Maltepe 471.059 Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047 Esenyun 624733 | Pendik 646,375 | Uskudar 534,636
Bayrampasa 269.677 | Eyup 361 531 | Sancakiepe 304.406 Zeytinburnu 292.313
Besiktag 186.570 | Fatih 425 875 | Sanyer 335.558

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsag: olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tuirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiylik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz. Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

sayl. 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

5.4.2. Sanyer ilgesi'”

Iigenin bugiin Sariyer olan ismi sirasiyla; Simas’tan Skletrinas’a, daha sonra Mezarburnu
(Mesarburnu), Altinyer, Sariyar ve son olarak da Sariyer olmustur. Sariver’in ilk ismi Simas’in,
anlami “Kutsal Ana™ olarak bilinmekte ancak bazi kaynaklarda “Kutlu/Giizel Akarsu™ veya
“Kutlw/Giizel Su™ olarak da gegmektedir.

Ilgenin ismine iliskin baghca iki rivayet vardir: Ilk rivayet gore, ilgede yillarca altin ve bakir
madeni ¢ikarildigi igin bugiinkii Maden Mahallesi ile Sifa Suyu arasinda san renkte yarlar olustu. O
nedenle ilgenin ismi dnce Sariya oldu, sonra da Sanyer’e doniistii. Bir diger rivayet ise Sariyer isminin
ayni semite yatan “Saribaba™ isimli bir sahistan geldigidir.

Eski ¢aglarda bog arazi ve tepelerden ibaret olan Saryer, gerek Antik Cag’da gerekse Bizans
déneminde belli bagh yerlesim merkezleri arasinda degildi. Bizans Impatorlufu déneminde kiy
kesimlerinde ¢ok az yerlesim alani vardi. Bunlar $zellikle kiyilardaki koylarda bulunan bazi ayazma.
kilise, eski liman, sarmig ve eski kaleler ¢evresindeki birka¢ hanelik kiigiik kirsal yerlesmelerden
olusuyordu. Burada yasayanlar gecimlerini genellikle balik¢iliktan saghyorlardi.

Istanbul’un 1453 yilinda Osmanli Impatorlugu tarafindan fethinden sonra Anadolu’dan ve

Adalar’dan getirilen gé¢menlerin verlestirilmesiyle Sariyer’de iskan baslad.

17 Tlge hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

" ATAK 7.

é i Gayrimenkuyl

] Rederleme A5, 1

ATAK Gayrimenkul Degerieme A.S Il
Igerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Sagiik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Sayfa I 29

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



Osmanli déneminde devletin ileri gelenleri tarafindan bélgeye birgok ¢esme, av kogki, konak
ve sahilhane adi verilen yali yaptirildi

Bogaz kiyisindaki kiigiik kdylerin gelismeye baslamasi 16. ve 17. yy'lara rastlamaktachr. Bu
donemde Saniyer. Yenikdy ve Rumeli Hisan gelismis birer koy haline geldi. 18. yy'a gelindiginde
saraya yakin bazi kigilere ait yalilar bu kiyida belirmeye bagladi. Padisah izniyle bazi gayrimiislim
ailelerin bu kdylere yerlesmeleri de aym yiizyila rastlar.

19. yy'in baglarinda sayak ve fes boyama sanatim §gretmeleri igin Trakya'dan bazi koyliiler
Istanbul'a getirildi ve Baltalimam ile Emirgan arasina yerlestirildi. Bu koyliilerin yerlestirildigi
Baltaliman ile Emirgan arasindaki alan Boyacikoy olarak adlandirild.

Sanyer'in Bogaz kiyisindaki semtleri. 1960’11 yillara kadar, daha ¢ok yaz aylarinda
kalabahiklasan sayfive vyeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genisletilmesinden sonra bos alanlar yerlesime agildi. Bu nedenle bugiinkii yerlesim olgusunun temeli
de atilmis oldu: Kivi kesimlerinde ve kiyi yakinlarinda iist diizey gelir gruplarina ait yahlar ve

kdskler, sirt bigiminde uzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.

Istanbul Bogazi’'nin Avrupa yakasinin kuzeyinde yer alan Sanyer, kuzeyde Karadeniz, batida
Eyiip, giineyde Begiktas ve Sisli ilgeleri ile komgudur. ilge Catalca Yarimadasi’nin en dogu kesiminde
yer alan sirtin, bir yandan Istanbul Bogazi'na, 8biir yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru algalan
bolimlerden olusmaktadir.

Karadeniz'e ve Istanbul Bogazi'na kiyilari olan Sanyer’de yerlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil simirt Asiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir, Sanyer
merkez olmasina ragmen Bogaz’da Rumelihisari'ndan baglayan simir boyunca dizilen Emirgan,
Istinye, Yenikoy, Tarabya, Bilyiikdere énemli semtler arasindadir.

llgenin Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlik olmakla birlikte plaja elverisli
kumsallari da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi. Kumkéy'lin dogusunda oldukga girintili ¢ikintili,
batisinda ise diizdiir. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadir.

Karadeniz'den Istanbul Bogazi girigte, Garipge ve Rumelifeneri kaleleri kargilamaktadir.
Bogaz aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalan denilmektedir. Bogaz kiyilari oldukga girintili
¢ikintihdir. Sahildeki en onemli koylar Biiyiikdere, Tarabya ve Istinye: baglica burun ise
Yenikdy dir.

Miicavir alanda. Karadeniz kivisinda Kilyos (Kumkaéy), Kisirkaya, i¢ kesimlerde Giimiisdere.
Uskumrukdy. Zekeriyakdy. Demircikéyve Bahgekdy bulunmaktadir. Bogaz girisinde ise

Rumelifeneri, dngdriiniimde ise Garipge Koyii yer almaktadir.
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Istanbul gibi, Sanyer’in de biitiiniinii belli bir iklim tipi iginde degerlendirmek gok zordur.
ilgemiz cografi konumu ve fiziki cografya dzellikleri nedeniyle aym enlemdeki birgok yerlesimden
farkh o6zellikler tasimaktadir,

Bogazici, Akdeniz ve Orta Avrupa, Kuzey bolgesi Bati Karadeniz iklimi karakterindedir.

Sanyer ilgesi yaklasik olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin kesistigi
noktada bulunmakta, miicavir ve yogun yerlesik alan toplam 14,600 hektar’dir.

Sariyer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti smirlarina igerisindeydi.
Cumhuriyet déneminde bugiinkii Sartyer sinirlan icerisindeki yerlesimler, gelisimi donmus koyler
bigimindeydi. Kirsal alandaki koyler Kilyos Nahiyesi’ne. Kilyosise Catalca Vilayeti'ne; Bogaz
kiyisindaki kesimi ise Beyoglu ilgesine baghydi.

1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme ile bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. Ilgede ilk
belediye se¢imi 1984 yilinda yapildi. 1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda
feshedilerek mahalleye doniistiiriildii.

Sariyer, bir ilge belediyesi, 38 mahalle ve 8 kiyden olusmaktadir. Kéyler: Kumkoy (Kilyos),
Demircikoy. Garipge. Giimiisdere. Zekeriyakdy, Kisirkaya, Rumelifeneri ve Uskumrukéy.

2013 ADNKS verilerine gére Sariyer ilgesi'nin niifusu 335.598'dir. Bu sayinin yaklasik yiizde
10'u (33.559) karsal alanda yasamaktadir.

Sariyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandifindan il¢e ekonomisinde sanayi higbir
zaman 6nemli yer tutmamistir. Gegmis yillarda ilgede kibrit, kablo ve ving fabrikalar ile istinye'de
tersane kurulmustur. Ancak. fabrikalar bagka bélgelere taginmis, tersane ise kaldirlmistir. Bu nedenle

ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan kesim, daha ¢ok ilge diginda ¢alismakiadir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
vontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasim™ yontemleridir.

UDS min 2.7 maddesine gore; Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal karsilagtirma, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklagimlarla baglantih metotlar uygulanmir. Degerleme
Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasim ve onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi
gostergeleri birbirivle mutabik kilar. Her ii¢ yaklagimda ortada benzer veya uygun mal, esya ve
hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin en ¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde
dagltuldigini savunan ikame ilkesine dayanir.

Yine UDS min 5.10 maddesine gére; hepsi olmasada bir ¢ok iilkede degerleme siireci igin ilk
paragrafia bahsedilen ii¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir. Ancak baz iilkelerin yasalan ise
bu ii¢ yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasim engellemekte veya
simrlandirmaktadir. Bu tiir siirlamalar olmadign  veya belirhi bir yontemin harig tutulmas: igin
zorlayic1 baska sebepler bulunmadigi miiddetce degerleme uzmam her bir yaklasimi gozoniinde
bulundurulmalidir.

Rapora konu tasinmazin imar durumu bélgede emsal bulmayi zorlastiricl niteliktedir. Bundan

dolay: satiga sunulmus arsa bélge piyasast hakkinda bilgi olusturmak amaciyla sunulmustur.

Tasinmaz kamulastinlacak parsel olup imar durumu itibariyle tasinmazin tizerinde gelir getiren
bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle taginmaz imar durumu itibariyle
kisithlik hali arz etmektedir. Ayrica tasinmaz KOP parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsihigi kamulastinlabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaz

i¢in almmig bir kamulagtirma kararina rastlanmamustir.

Belirtilen bu hususlardan hareketle tasinmazin degerlemesinde giivenli tarafta kalinarak deger
yontemi olan emlak beyan degeri dikkate alimmustir.Yukarida sozii edilen sebeplerden dolay:

degerleme yontemlerinin kullanilmasi uygun degildir.

QR e

""1","“‘:1 ;?ATAE‘:\
GU_JI'Ir"l~'I'|"<U|
Degerleme AS.

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrlmenkul Degerleme A. $ 3]
lgerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL S 1 ] 32
Tal: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr ayla



6.1.  Bélge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Rapor konusu parselin planda “Teknik Altyap:1 Alam™ fonksiyonuna sahip olmasindan dolay
emsal karsilastirma yonteminin kullamlmasi yamltici olacaktir, Asagida yer alan satilik arsa degerleri

bélge pivasasi hakkinda bilgi olusturmak amagh hazirlannstir:

Arsa Emsal Arastirmalar :

o Ipekyolu Gayrimenkul (535 716 1815): Zekeriyakoy'de, 2.702 m* yiizélgiimli, “Konut
Alan1” imarli, E:0.30 ve Hmaks:6.50 m olan arsanin 2.050.000,-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahnmstir. (Birim Deger: ~2.473,-TL/m?)

e Sabahat Gayrimenkul (534 979 2828): Zeckeriyakdy'de, 470 m* yiizolgiimlii, “Konut
Alam” imarh, E:0.30 ve Hmaks:6.50 m olan arsanin 400.000.-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~2.774,-TL/m?)

e Selman Gayrimenkul (532 225 4081): Zekeriyakoy'de, 464 m? yiizéleimli. “Konut Alani®
imarh. E:0.30 ve Hmaks:6.50 m olan arsamun 395.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~2.775,-TL/m?)

e Ecem Emlak (532 683 7207): Zekeriyakdy Tarakgilar Caddesin’de, 460 m? ylizslctimlii,
“Konut Alam” imarh. E:0.30 ve Hmaks:6.50 m olan arsamn 330.000,-USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: ~2.339.-TL/m?)

¢ Remax Ta¢ Gayrimenkul (537 436 2336): Zckerivakoy'de, 675 m? yiizolgiimlii, “Konut
Alam1” imarl, E:0.30 ve Hmaks:6.50 m olan arsanin 575.000,-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~2.777.-TL/m?)

Bolgede yapilan aragtirmada emsalin 0.30 ila 0.80 oldugu ve yapilagma sartlarina gore konut

alani imarh arsalarin m2 birim degerinin 1.000 ila 2.800,-TL arasinda oldugu tespit edilmistir.

6.2. Arsa Degeri Tespiti
Rapor konusu parselin imar lejantinda teknik altap1 fonksiyonunda yer almas: sebebi ile aym

ozelliklere sahip emsal bulunamamstir.

Parselin nakit akigi yontemi ile defer tespiti yapilmak istenildiginde ise imar durumunun
kisithyicihifin dolayisiyla iizerinde proje gelistirmek miimkiin olmamigtir. Belirtilen bu hususlardan
hareketle taginmazin degerlemesinde giivenli tarafta kalinarak deger yontemi olan emlak beyan

degeri dikkate alinmistir.
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Sariyer Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda 2016 yil1 1789 ada 1 nolu parsel i¢in belirlenen

emlak beyan m? birim degerinin 701,91,-TL oldugu bilgisi edinilmistir. Buna gore taginmazin degeri

agagidaki tabloda sunulmustur.

Emlak
) Emlak Konut Birim Parselin Emlak Konut
Imar Yiizolgimii | Konut GYO h . | GYO Hissesi
Ada/Parsel | ponksiyonu m) | GYO | Hisse {[fr"‘ff“, T°P'“"‘L[;ege“ Toplam Degeri
Hissesi Alam ) X (TL)
(m*)
Tek 238111/
1789/1 Altyap 999,87 240000 992.00 701.91 701.818,75 696.294,72
Alam

6I3I

Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Parselin imar durumunun kisitlayicih@ nedeniyle degerlerinin emlak beyan degerlerine yakin olacag

kanaatine varilmigtir. Buna gére rapor konusu parsel igin toplam 696.294,72 TL takdir olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, istanbul Ili, Saryer llcesi,
Zekeriyakdy Mahallesi, 1789 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi tespiti
i¢in hazirlannustr.

Rapor konusu parselin konumu, civarmmn tesekkiil tarzi, ulasgim imkanlan, parselin cephesi.
imar durumu ve yapilagma sartlan gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikler dikkate alinmis ve
bdlgede detayl piyasa arastirmas: yapilmustir. Buna gére rapor konusu parselin piyasa sartlarna gore
Emlak Konuthesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 696.294,72 TL
(Altiyiizdoksanaltibinikiyiizdoksandért Tiirk Liras: Yetmisiki Kurus)'dir.

TL USD
Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Harig
Fopiam Degrri Deger 696.294,72 213.587,34
Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Dahil
Toplam Degeri Degeri 821.627,77 252.033,06

2 Rapor tarth itiharivie TCMB diviz satiy kure 3.26 7L kullanidmisir.

. Kanu gayrimenkuflerm ilgili Sermayve Pryasasi Mevzuah Hikiimler: geregince; Gayrimenkul Yanrun Oriakligs portfoyime
“Proje” olarak almmasimda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

s Burapor dgi Sermaye Fiyasast Mevzuate hikumierine gore hazirlanmignr.

e NW2/4480 sayidi Bakanlar Kurulu Karare e net alam 130 m* 've kadar olan komat teslimlerinde %61 net alam 130 m* 'nin
ustunde olan korut teshimlervle iy yert ve diger gayeimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmugtir.

. Bu sayfa, bi degerleme vaporunun ayrilma: parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilannmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ' SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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EKLER

Tapu Senedi Sureti

TAKRIS Belgesi

Imar Plani Ornegi ve Plan Notlan
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