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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve viikiimliiliikleri belirleyen 16.02.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 16.03.2015 tarihinde, 20150117 rapor numaras: ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan degerleme uzman Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani

Dilara DINCYUREK 'in beyani agagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larn sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simrl oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini:

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir biliimiine bagh olmadigimi:

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

» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

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

» Raporigeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 diginda hig¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bicilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz. ATAK
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

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

SOZLESME TARIHI 16.02.2015

DEGERLEME TARIHI 13.03.2015

RAPOR TARIHI 16.03.2015

RAPOR NO 20150117

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbul Ili, Sanyer Ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi,
Koy Projesi kapsaminda ki 1789 ada 2-3-4, 1790
ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu, parsellerdir.

TAPU BILGILERI

Bkz. Madde 4.2.

ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYI TOPLAM GELIRI

IMAR DURUMU Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Bkz. Madde 1.2.
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE PAZAR 373.621.952,00 152.498.755,92
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK 363.345.952,00 148.304.470,20
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 1.095.976.292,92 447.337.262,42

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA SATISI KARSILIGI EM LAK KONUT
GYO A.S. PAYI TOPLAM GELIRI

475.687.500,00 194.158.163,27

26 ADET VILLA TiPi KONUTUN ANAHTAR
TESLIM SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI TOPLAM
DEGERI

76.800.000,00 31.346.939

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bitlent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

DYy

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

www.atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

% Bu rapordaki hi¢bir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve swadan degerleme
¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tamimlar 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 varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme galismas:

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

miilke herhangi bir tecaviizin var olmadig: kabul edilmisgtir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alimmamigtir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecedi degisen piyasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi gz 6niine alimmustir.

/v ATA
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Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

v

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadi éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢aligtirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig kabul edilmisgtir.

(Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmisgtir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu g¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmanmustir. Ancak.
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gbzlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak

degerleme calismas: yapilmastir,

ATAK

Gayrimen
Ongeriom
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 16.03.2015 tarihinde, 2015/0117 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Istanbul ili, Sariyer ilgesi Zekeriyakdy Arsa Satisi Karsih@ Gelir Paylasimu isi

kapsamindaki Zekeriyakoy Koy Projesi biinyesindeki konutlarin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. paymna diisen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut
durum deger itibariyle Emlak GYO payina diisen degeri ile 1789 ada 4 no.lu parsel iizerinde bulunan

26 adet villamin giincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul deferleme raporu ig¢in, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlarn
13.03.2015 tarihinde ¢alismalara baglamig 16.03.20135 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
stirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢aligmalar yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
igin hazirlannustir, Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukiimliiliklerini belirleyen 16.02.2015 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.$. nin talebine istinaden. sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarmna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAK

Gayrime
Dederle £
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

iLETi'SiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIiL NO’SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre Kosullarim
analiz ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

iIZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yaymimlanan “Sermaye
Pivasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun goriistildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin defierlemesi™ hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
ATA
Gayrime
Degeile 'S
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MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve

kayith sermayeli olarak Kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’'nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK
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BOLUM 2DEGER TANIMLARL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Defer Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklarn varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet igin denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir mahin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal ic¢in istenen. teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

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

e Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

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

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkiin saulabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alcr ve satici arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralifn iginde. taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa. varhklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka a¢ik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullan
g6z oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralifa genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal Isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olugturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degen igin esas teskil etmez.,
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir parcasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
vapitlmasim igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklaginn”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagim™dir.

2 UDS - Uluslararast Degerleme Standarilar: Faal [sleime Degeri Tanmi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasiom

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlann kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, bilytikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6l¢iimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur, *
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul

piyasas: kosullarma gore olusan bir kapitalizasyon oranina biltinerek. dederinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi 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 ulasmak icin kullamhr. Bu calismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
kontratlarin yarati olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diigiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belitli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

Y UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlar

2.2.3. Maliyet Yaklasinm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir, Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak lizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti deferinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir bagka
deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayaca@i kabul edilir. Bulunan bu defere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapi1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pivasada aym
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z ©niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan villara gére bina asinma
paylarini gdsteren cetvel ile binanin gézle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur.
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Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlarnt ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgih
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapihr. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karstlastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulagiimasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek
amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranmim yansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirihir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkultin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz oranlarimin
“risksiz getiri oram™ olarak Kkullamilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin
belli bir giin igin degerinin degerlemede kullamlmasmin dogru bir yaklagim olmadigim
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

dzellikle bu dosnemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullari farklidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna, niteliine, sekttér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigitk performansh bir gayrimenkuliin veya sektdor dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.
e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yaptiZimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir
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edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii

ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgti risk primi dngoriilmiistiir,

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oran1) hesaplanmahidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlan veya i¢inde bulunulan
durumlari igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidur.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki Olglimiidiir. Bir yaurimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugtinkii Deger, gelir yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin mevcut degerini. sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatirtlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

2.3.5. 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.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag: olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yaunlan sermaye gibi diger
finansal faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi.
konum, Griinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte milkiin yeni sahibine gececektir.
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2.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan degeri olarak disiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
dusiildiikten sonra ekonomik kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bolinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22 ye gire degerleme Raporu'nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Arahik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir éinceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %350.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gergeklesti.

Tiirkiye nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artis hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 wyilinda %013,3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
vasayanlarin oram1 %91.8 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8’e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%8.2 olarak gerceklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki vila gore %1.5 arus gosterdi. Tirkiye
niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) zmir,
%3.6 ile(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili
ise 80 bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yihnda oneeki yila gére artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken.
kadinlarda 31.3 olarak ger¢eklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sinak (19.1).
Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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Cahisma ¢agindaki niifus bir 6nceki yila gore %1.,4 arti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %678 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.,3%e (18 862
430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %87¢(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54. en kiigik

yiizolglimiine sahip Yalova min niifus yogunlugu 1se 267 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis olduguiAdrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmistir.
3.2. 2014 Yih Ekonomik Gelismeler ve 2015 Yih Beklentiler (¥)

Diinya ekonomisi igin éziinde 2014 yilinda da global olarak krizin etkileri ile bogusmaya
devam etmistir. IMF'ye gore kiiresel ckonomik toparlanma etkileri kaybolmugtur. ABD
ekonomisi yilin ilk g¢eyreginde kiiciiliirken bir sonraki donemde grafigi terse dondiirmeyi
basarmigur. IMF, Ortadogu’da yaganan kangikhklar, diinyanin diger bolgelerinde yasanan bazi
politik sorunlar ve kiiresel ekonomideki dengesiz iyilesmenin devam ettigi gerekgesiyle diinya
ekonomisine iliskin biiyiime tahminini agag yénlii belirlemistir. En son Temmuz’da giincellenen
2014 yih kiiresel biiyiime beklentisini %3.4'den %3.,3’e gekerken benzer gekilde, 2015 yilina
iliskin buiviime beklentisi de %4 ’den % 3.8°¢ indirmistir.

Geligmis tilkeler igin ise bu yil ongériilen biiylime oramm %]1.8°de sabit tutarken,
Temmuz ayinda %2.4 ile yukar1 ydnlii revize edilen 2015 yili biiyiime beklentisini tekrar
Nisan'daki seviyesi olan %2.,3’e ¢ekmistir. Gelismekte olan ekonomilerin %4.4 oraninda
bilyliyecegi kanaatinde olan IMF Tiirkiye igin olan biiylime beklentisimi %2,3’ten %3’¢
yiikseltmigtir.

Tiirkiye ekonomisi ise son sekiz yilda yiiksek biiylime rakamlar yakalamustir. Ancak
2014 yilinda yasanan jeopolitik gelismeler ve kiiresel krizin etkileri. Tiirkiye ekonomisinde
yavaslama egilimi baslatmis ve bunun etkileri iigiincii ¢eyrekte de kendini gdstermeye devam

etmistir. Biitiin bu olumsuz gelismelere ragmen, Tiirkiye 2013 yili sonu itibariyle Diinya’nin 17.
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Avrupa’nin ise 6. bilylik ekonomisi durumuna gelmistir. Makroekonomik anlamda kiiresel
ekonomiye uyum saglayan yapisal reformlar, bir yandan Tiirkive'yi dogrudan yabanci yatinm
(FDI) rakamlarinda bélgesinin lideri yaparken, bir yandan da ekonomi ve finans sektoriinde
devrim niteliginde yeniliklerin éniinii agnigtir. AB (iyeligi siirecinin de katkisiyla iilkedeki son
on yilda 6zel sektore verilen onem ve reformlarla gelismekte olan piyasalarda 6nemli bir yer
almastir.

T.C. Ekonomi Bakanh@i'nin Ekim Ayi'nda yayinlanmis oldugu Ekonomik Goriiniim
Raporu'nda 2015-2017 ddénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; biiylime
performansini yiikseltirken cari islemler agigmm diisiirmeye devam etmek, enflasyon hedefine
ulagmak ve bovlece makroekonomik ve finansal istikran giiglendirmek oldugu belirtilmektedir.

Tiiketici fiyatlan endeksi baz alindiginda; Tirk Lirasi son bir yilda %9 deger
kaybetmistir. Tiiketici fivatlan endeksi 2013 yili Ekim ayindan 2014 yilh Ekim ayina %16
oraninda artarken, 2012 yili Ekim aymdan 2014 yili Ekim ayina %17 oraninda artmistir.

Bir taraftan ise gayrimenkul scktorii irdelendiginde 2013 wyilinda il ve ilge
merkezlerindeki toplam konut satis1 895.594 olarak agiklanmustir. TUIK tarafindan agiklanan
2013 yih konut satig rakam olan 1.157.190 rakami aslinda bir 6nceki yilla karsilastinilabilir
degildir. Bu sebeple karsilastirilabilir olmas: agisindan sadece 2013 ve 2014 yillan kiyvaslamasi
vapilmustir.
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2014 yilmn i1k yansimda bir énceki yilin 11k yarisina gore belediyeler tarafindan Yam
Ruhsati verilen yapilar yiizol¢timiine gore %36. daire sayisina gore ise %27 artarken, Yapi

Kullanma Izin belgesi verilen yapilar yiizélgiimiine gore %40, daire sayisina gore ise %32
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oramnda artmigtir. Verilerden goriildiigii lizere Yapr Ruhsat sayisi ile Yaps Kullanma Izin
Belgesi sayisi arasindaki fark giderck kapanmaktadir. Uretim yontemine gore GSYH
incelendiginde 2014 yilinin ilk yarisinda ingaat sektorii reel olarak %3,9 biiyiimiistiir.

2012 yilinda yavaslayan insaat sektérii 2013 yilinda yeniden hiz kazanmis ve reel olarak
%7.1 biiyliyerek en ¢ok biiylime kaydeden sektsr olmugtur. Ancak bu durum 2014 yilinda devam
edememis. insaat sektdrii 2014 yilun ilk vansim %3.9 biiyiime ile kapatabilmistir. Insaat
sektoriiniin toplam istihdamdaki payi son 10 yildir artarak devam etmektedir.

Ingaat sektoriinde 2013 yihnda yasanan %7.0 biiylimenin tamamu kamu insaat
harcamalarindaki biiyiimeden kaynaklanmus. 6zel sektor insaat harcamalar ise 2013 yilinda da
%1,0 daralmisti. Ozel sekidr ingaat harcamalarinda yasanan daralma grafigi 2014 yilinda terse
donmiig, ilk ¢ceyrek déneminde %4.8 ve ikinci ¢eyrek déneminde %4.3 bilylimiistiir. Kamu insaat
harcamalan ise kiigiilmeye baslamistir.

Gayrimenkul yatinmlan Tirkiye'nin en énemli yatinm araci olarak 6n planda olmayi
stirdlirmektedir. Tiirkiye'deki ortalama hane halki geliri diigiiniildiigiinde ise konut birgok
kesimin yatirim yapabilecegi ve dzellikle son zamanlarda en fazla kar getiren yatirim araci olarak
one ¢ikmaktadir. Tirkiye’nin gelisen bir ekonomiye sahip olmasi sebebiyle finansal tabloda
zaman zaman inisler- gikislar yasansa da orta-uzun vadede bu talebin artarak devam edecegi
Ongoriilmektedir. Niifusun biliylimesi. kentlesmenin artmasi. kentlerdeki hane halk: sayisimin
azalmasi ve yasanan goclere bakildiginda Tiirkiye'de konut ihtiyacinin artacagimi dngérmek
miimkiindiir. Niifusun artmasi bugiin dursa bile demografinin degisimi; evlenme. boganma,
yalmz yagama, ¢calisma aliskanliklarimin degisimi nedeni ile daha fazla erisilebilir konuta ihtivag
duyulacaktir. Kentsel doniisiim ve alt yap1 ¢alismalarinin devam etmesi ve gayrimenkul sektorii
oyuncularimin  Tiirkiye’nin konut alamindaki ihtiyaglarimi tespit etmesi sektorii daha da
hareketlendirmistir. Ote yandan tiim bu gelismeler kapsaminda ipotekli konut kredilerinin
kullanimi da tilkemizde hizla artmaktadir. ipotekli Konut Finansmam Kanunu 2006 yilinda
uygulamaya girmigtir. Bu tarihten sonra bankalar konut kredisi kullandirmaya baslamis ve konut
kredisi hacmi hizla artmistir.

Ancak faiz oranlarimin yiiksekligi. hala konut kredisi kullanabilecek kesimin kisith
olmasimi gerektirecek diizeydedir. Ipotekli konut kredileri ikincil piyasa uygulamalari heniiz
olmadigindan, kredi faizleri istenen diizeyde diigmemistir. Baz1 finans kurumlar yabane: iilke

vatandaslarina konut kredisi kullandirabilmektedir.
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Tablo 12: 2014 Yiknda En Fazla ve En Az Konut Satslan Hller

2014 Yilinda En Fazla

Konut Satilan Hller* Satilan Konut Sayrs
atilan Iiler

Kaynak: TUlk
* Eufid a1 vesterd

Ozetle, Ulke ekonomisinde genel segim beklentisi. jeopolitik gelismeler ve
kiiresel mali pivasalardaki dalgalanmalar ekonomide biiylimeye ket vurmaktadir. Bu anlamda
2015 Tiirkiye'de ve diinyada ekonomi agisindan zor bir olacag 2014 yih ortalarinda 2015 yil
icin yapilan bityiime beklentilerinin agag dogru revize edilmesinden de ¢ok agik anlagilmaktadir.

Gectigimiz yil yiizde 3 civarinda gergeklesen insaat sektoriindeki biiytime, bu yil dzel
sektor ingaat harcamalarimin canlandiraca@ ongériillmektedir. Bu durum, 2014 yilinda aliman
konut ve konut disi yapi ruhsatlarindaki yiizde 39 artisa baglanmaktadar.

ingaat malzemesinde liretimin i¢ pazan destekleyecegdi, ingaat malzemesi ihracatimin
tiretime katkisimin bu yil simrh kalacagi 6ngériilmektedir. Gegen yil oldugu gibi bu yil da ihracati

olumsuz etkileyen nedenler devam etmektedir. Irak, Suriye gibi yakin pazarlardaki jeopolitik
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sorunlar siirdiigii i¢in de, 2014 yilinda ihracatimiz énceki yila gére degismedi ve 21,3 milyar
dolarda kaldh.

Petrol fiyatlarindaki diismenin insaat malzemesi agisindan dnemli ihrag pazarlarinda
talebi daraltacagi, Ab iilkeleri ekonomilerinde yasanan gelismelerin de ihracatta etkili olmaya
devam edece@i ongoriilmektedir.

Euro-Dolar paritesindeki gerilemede yapilan ihracat aym kalsa veya artsa dahi. paritedeki
yiizde 15 gerilemeden dolayi, dolar karsih@n diisecektir. Thracat miktar degismese bile. dolar
cinsinden agiklanacak veriler daha diigiik olacaktir.

Yeni alinan insaat isleri 2014 yilinda dalgal bir seyir izledi. Yeni alinan iglerin seviyesi
2014 Aralik ayinda, gecen yilin aym ayina gére 2,7 puan geriledi. 2014'lin ilk 11 ayindaki konut
satiglart da bir dnceki yilin aym dénemine gore yiizde 1 oraninda azald1 ve satisi gergeklesen
konut sayis1 1.030.715 adet oldu. 2014'in ilk 9 ayinda alinan konut yap: ruhsatlan daire sayis
da bir dnceki yilin ayni dénemine gore yiizde 33,2 oraninda artigla, 805.584 adet oldu. 2014'iin
ilk 9 ayinda yap1 kullanim izin belgesi alinan daire sayisinda da artig oldu. Bu artig bir 6nceki
yilin aym dénemine gore yiizde 12.1 oraninda gerceklesti ve 566.568 daire igin yap1 kullanim
izin belgesi alindi.

2014'tin 11 ayhik déneminde yeni konutlardaki fiyat artislan yilhik ytizde 5,6 seviyesinde
gerceklesti. Son bir yilda yeni konut fiyatlarinda en yiiksek artis, yiizde 6.4 orani ile 3+1 tipi
konutlarda goriildii. Yilin genelinde ise yeni konut fiyatlannda duragan seyir devam etti

denilebilir.

*GYQDER gavrimenkul sektril raporundan ve internetten ahinan bilgiler isifinda derlenmiglir.

3.2.2. listanbul ili Konut Piyasas: (*)

2014 yilinin ilk yanisinda konut fiyatlan bir onceki yilin ayni dénemine gore daha yavas
olmakla beraber sabit bir artig gostermistir. Yilin ikinci yarisinda fiyatlarin, hem arzin artmasi
hem de istenen fiyatlann yiiksek olmasi nedeniyle dolar bazinda bir miktar diisecegini ya da ayni
kalacagini tahmin edilmektedir.
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Asagidaki tabloda Istanbul’da A simifi konut projelerinin bolgeler bazinda ortalama fiyat

araliklari yer almaktadir.

Besiktas-Sisli-Taksim (Avrupa Yakas: - European Side)
Levent-Maslak (Avrupa Yakass - European Side)

Etiler (Avrupa Yakasi - Européan Side)

Alasehir-Serifab (Asya Yakasi - Asian Side)

Atibadem (Asya Yakas: - Asian Sida)
Bostangi-Erenkdy-Kozyatad) (Asya Yekas) - Asian Side)
Bakirkoy -Zeytinburnu {Avrupa Yakas - European Side)
Kafithare, Bomonti, Halic (Avrupa Yakas: - Europsan Side)

$4.500-59.500
£5.000-$11.000
$7.200-811.000
$2.200-33750
$3.300-25.250
$2.200-%4 250
$3.500-28.000
$2 400-35.000

Beylikdlzi (Avrupa Yakas - European Side)

Halkalr (Avrupa Vakasi = European Side)

Beykoz (Asya Yakast - Asian Side)
Bahcesetir-Esenyurt (Avrupa Yakasi - European Side)

Blytkcekmece-Silivri (Avrupa Yakasi - European Side)
Cekmekty -Umraniye (Asya Yakasi - Asian Side)
Gak10rk-Kemerburgaz (Avrupa Yakas) - Europsan Side)
Kilyos-Rumelifeneri (Avrupa Yakas: - European Side)
Pendik-Tuzla (Asya Yakas: - Asian Side)

Maltepe-Kartal (Asya Yakasi - Asian Side)

$700-51 BOO
$1.300-$2.300
$2:700-54.250
$800-32 000
$1.150-$2.000
$1.300-52 750
$2.000-5£ 000
1 500-£3.000
$800-%2.200
$1.600-%2.750

Kaynak [ Source: Colliers Internotional

Konut Fiyat Endeksi

Merkez Bankas tarafindan yayimlanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2010=100), konut

kredisi kullandiran bankalar tarafindan, bireysel konut kredisi kullandirilmasi asamasinda

hazirlanan degerleme raporlarindan derlenen veriler kullamlarak hazirlanmaktadir,
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Konut Fiyat Endeksi verilerine gre 2014 yilinin ilk beg ayinda konut fiyatlar Tiirkiye'de
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%3. Istanbul’da %6 oraninda artrmstir.

House Price Index / Konut Fiyat Endeksi (2010-2014)
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Kaynokf Sowce TUIK TURKSTAT

Arz, Talep, Konut Kredileri

Ingaat sektorii halen Tiirkiye'de en hizli biiviiyen sektdrlerden birisidir. 2014 yilinin ilk
{i¢ ayinda bir 6neeki yila gére belediyeler tarafindan Yap Ruhsati verilen yapilarin bina sayisi
sayist %76.8, yiizélglimii %89,1 degeri %1100, daire sayist %71,5 oraninda artrmistuir. 2014
yilimin ilk ii¢ ayinda Yap1 Ruhsatina gore yapilann yiizolgimii 62.950.508 m? iken: bunun
34.390.741 m*'si (%54.6) konut alam olarak gergeklesmistir. Konut sayilarina gére Istanbul ili
51.294 adet (%18.4) ile en yiiksek paya sahip olmustur. Istanbul’u 16.439 adet (%5,9) ile Ankara
ve 13.921 adet (%5.0) ile Antalya illeri izlemistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan Konut Satis Istatistikleri
incelendiginde 2014 yilimin ilk yarisinda ipotekle alinan konut sayisinin toplam satin alinan konut
sayisina orammn Tiirkive'de %32, Istanbul’da %37 seviyesinde oldu@u gézlemlenmektedir.
Haziran 2014 itibariyle iilke genelinde yaklagik 54.5 milyar ABD Dolari konut kredisi bakiyesi

bulunmaktadir. Bu oran toplam kredilerin %10 unu teskil etmektedir.
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2014 yih Haziran ayinda konut kredisi faiz oranlan TL bazinda ayhk ortalama %0.97

seviyesine diiserken, 2014 yilmin ilk alti ayinda kredi hacmi de %3 oraninda artis gostermistir.

Yapi Ruhsat

Construction Permils

Yap: Kullanma lzin Belges: -

Occupancy Permits

E}r;-g:slm Degistm
s G i 2| Change

46357
53507891

41237781378 20,298807623

255.231

Yapi Kullanma lzin Belgesi

24777 87%
29,557 89 81%
103%

153,399 66%

Occupancy Permits

Bina Say / Number of Buildings 43561 24636
Yuzélciimi / Area (sgm) 62950508 33,293,562 89%
Deger / Value (TL) 48520569259 23293952223 110%
Daire Sayis: [ Number of Unitz 279,308 162,895 T1%
_ Yapt Ruhsah - Construction Permuls
kamet Amagh Binalar
tesidential Buildings
Bina Sayizi / Number of Buildings
Yizbleima / Area (sgm) 44749563 23941552 87%
Deger / Waiue (TL) 35161826956 16949367390  107%
Daire Sayisi / Number of Units 278051 162209 e

2014 2013 Degisim 2014 2013 Dedion
Change Lhﬂm;-e-

38743 20701
IB326422 21759601 T6%
29753539448 15162348774 96%
254187 152975 65%

lar Konut Satisiari | Ipotekl Satislar Konut Satislan | Ipotekli Sahslar
Years Housing Sales Mortgage Sales Housing Sales Morigege Sales
2009 555184 22726, 4% 140,573 9423 7%
2010 607,098 246741 41% 153.897 TeIT6  49%
20m 708,275 289275 41% 169,015 85161 50%
2012 701621 2710136 39% 167,110 79626 48%
2013 1144989 456224 4D% 233153 106382 46%
2014(January-June) 324,776 168806 32% 106,562 39557 3%
Kaynak/ Source- TUIK/ TURKSTAT
Kaynak: Colliersinternational
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

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

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

Sayfa | 24



3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Biélgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (%)

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisnda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul Kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine isc Anadolu Yakasi denir, ilin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda

Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan 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, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay:
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine
baglar.

istanbul'a, yakin 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 bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmigtir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren
bir iklimdir. dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglan
soguk. yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28

°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, ak¢aagac, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kismu bu yéreve endemuktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilasma goriiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy lgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat
ceker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gbciin baslamas: sehirdeki gecekondulagsmaya
bilyiik bir hiz kazanmustir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede

ve diigiik kalitede yapilir. Gecekondular. ¢arpik kentlesmeye biiyiik élgiide neden olmaktadir.

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

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yliksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.166)
olmustur. Istanbul'da vasayanlarin % 64,704 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 3529w da
(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler

listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehnidir.

ilge Niifus iige Nufus lige Nufus ilge Niifus
Adalar 16.166  Beykoz 248056 | Gaziesmanpasga 495.006  Siivrl 155.923
Arnavutkoy 215531 | Beylikduzu 244 760 | Gungoren 306.854 Sultanbeyll  309.347
Atasehir 405974 Beyodlu 245 219 | Kadikoy 506 293  Sullangazi  505.190
Avcilar 407.240 | Biyik¢ekmece 211,000 Kagithane 428.755 | Sile 31718
Badcilar 752250 | Calalca 65811 Kartal 447 110 | Sisli 274 420
Bahcelievier 802931 Cekmekdy 207 476 ' Kigiikcekmece 740090 Tuzla 208 807
Bakirkay 220.974  Esenler 461 621 Maltepe 471058 Umraniye 660 125
Basaksehr 333047 Esenyurt 624.733 Pendik 646 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269.677 Eyup 361.531  Sancakiepe 304 406 Zeyunburnu 292 313
Besikias 186.570 Fatih 425875  Sanyer 335596
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[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur, Sehir aym zamanda en biiyilk sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogiaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gére kente iki
milyon turist gelmigtir. Turistler arasinda en bilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir.
Almanlan1 Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist

gelmigtir. Bu say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladur.

(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir,

3.3.2. Sanyer llgesi

Sariyer Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Giineyde Besiktas. giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bogaz1, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sanyer llgesi toplam 26 mahalle ve 8 kéyden olugmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2008
yilinda fesh edilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasiyla son halini alan il¢e Istanbul'un en
kuzeydeki ilgesidir. 2012 yilinda Sisli Belediyesinin siurlari  igerisinde  yer
alan; Ayazaga, Maslak ve Huzur Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldigi bir kararla Sariyer
Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

Idari yap1

llge’de bulunan Mahalleler; Sariyer Merkez. Biiviikdere, Maden, Cayirbasi, Emirgan,
istinye, Pinar, Kiregburnu, Resitpasa, Rumelihisar, Tarabya, Yenikdy, Ferahevler, Cumhuriyet,
Yemmahalle, Poligon, Camlitepe (Derbent), Kocatas, Kazim Karabekir, PTT Evleri,
Baltalimani, Fatih Sultan Mehmet, Dariissafaka, Bahcekdy Merkez, Bahcekdy Kemer ve
Bahg¢ekdy Yeni Mahalle olmak {izere 26 adettir.

Kayler ise; Demircikdy, Garipge, Gimiigdere, Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri,
Uskumrukéy ve Zekeriyakoy' diir.
Cografyasi

Ilge topraklar, Catalca Yarimadasi'min en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir

yandan Istanbul Bogazi'na, ébiir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan boliimlerden

B,
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olusur. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaclarindan ¢ikan sular (Géksu
Deresi. Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden
dogan sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en 6nemlileri Istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimam dereleridir.

Sariyer llgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir.
Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkoy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda Kilyos
ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. Istanbul Bogazi girigindeki
Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. lgenin Istanbul Bogazi
kiyilari oldukga girintili gikantilidir. Bu kiyidaki en 6nemli girinti Cayirbasi’ na dogru bir korfez
oibi sokulan Biiyiikdere Koyu, baglica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olugturan Yenik&y'diir.
Bogaz kiyisinda yer alan bashca kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylandir.

Sariyer, dogal bitki értiisii agisindan Istanbul Ili’nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormam’nin dogu ucu ilge simirlan igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos

tiggeni iginde kalan alan, biiytik 6l¢iide ormanlarla kaphdir.
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Tarihi

Ilgenin bilinen ilk ismi Simas™tir. Yorenin isminin ¢esitli kaynaklarda Skletrinas,
Mezarburnu. Altinyer, Sari Lira Yer, Sariyer seklinde de gectigi bilinmektedir, Isminin Saryer
olmasimn rivayetleri ¢esitlidir:

Bélgeye bu adin topraklarimin san renginden dogdugu Maden Mahallesi'ni olusturan
kesimde vaktiyle isletilen bakir madeninin bu adin verilmesine neden oldugu ve semtte yatan
*Saribaba™ isimli bir sahistan aldigi seklindedir.

Istanbul’'un Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinin ardindan Anadolu’dan ve
Adalar’dan gégmenler getirilerek bilgede iskan baglamistir. Daha sonra imparatorlugun basina
gecen padisahlar tarafindan da bolgedeki iskan galigmalarina devam edilmistir. Ayrica Osmanh
déneminde ilgeye, devletin ileri gelenleri tarafindan camiler, ¢esmeler, av kdskleri, konaklar ve
sahilhane adi verilen yalilar yaptirilmistir. Bunlardan birgogu giintimiize kadar varliklarini
korumustur.,

Cumbhuriyet dénemine gelindiginde, bugiinkii Saniyer Ilge sinirlari igindeki yerlegimler.
gelisimi donmus koéyler bigimindedir. Kirsal alandaki kéyler Kilyos Nahiyesi'nin simirlan
icindeydi ve bu nahiye Catalca Vilayeti'ne bagliydi. llgenin Istanbul Bogaz1 kiyisindaki kesimi
ise Beyoglu flgesi’ne baghydi. 1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme sonucu bugiinkii Sariyer
kuruldu.

20. Yiizvihn ilk yarisinda, hatta 1960°lara degin ilgenin Bogaz kiyisindaki semtleri, daha
cok vazin kalabaliklasan sayfive yeri niteligi tastyordu. Ozellikle yeni yollarin yapilmas: ve sahil
yolunun genigletilmesinden sonra, mevcut semtler gelismis ve semtler arasi bog alanlar yerlesime
acilmigtir. Kiy1 kesiminde daha ¢ok iist gelir gruplarina ait konutlar ve kdgkler, sirt bigiminde
uzanan yliksek alanlarin yamaglarinda gecekondu mahalleleri gbze ¢arpar.

Istanbul’un Osmanlilar tarafindan fethine kadar Sanyer’in bulundugu bélge meskun
mahal degildi. Istanbul’un fethine miiteakip Anadolu’dan ve Adalardan géemenler getirilerek

bélgede iskan baglamugtir. Bu iskan igine daha sonraki padigahlar tarafindan devam edilmigtir.

(*) lige hakkindaki bilgiler ve girseller cegitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugtir.
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3.3.3. Sanyer Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Saryer. Istanbul’'un merkezi is alami Maslak-Levent bélgesinin arka bahgesi olup bu
bilgelere yakinhi@i nedeniyle yiiksek gelir grubu mensuplarinin tercih ettigl., son zamanlardaki
artis hizimin yiikselmesiyle basta Zekeriyakdy olmak {izere butik villa projelerinin cenneti

olmustur.

Rumeli Hisari'ndan baglayarak, Kilyos'a kadar devam eden Sariyer. batisinda Eyiip,
giineyinde Sisli ve Besiktas, dogusunda istanbul Bogaz ve kuzeyinde Karadeniz ile komsu.
Gerek manzaras: gerekse dogasiyla dikkat ceken Istanbul ilgeleri arasinda yer alan Saniyer'de

yasam Belgrad Ormanlan ile i ige gegen dogal yasami da biinyesinde barindirmaktadir.

Avrupa Yakasi ilgesi olan Sariyer'e Emlak piyasas: agisindan bakildiginda ise ozellikle

son villarda vasanan gelismeler oldukga dikkat gekici. 3. koprii sOylentilerinin baslamasim
takiben bijlgede kendini gosteren hareketlilik, 2012'de Cayirbagi Tiineli'nin hizmete girmesiyle
ayyuka ¢ikti. Sanyer'deki gayrimenkul fiyatlarinin artmasina sebep olan s6z konusu gelismelerle

Sariyer yasanilasi bir bolge halini aldi.

Ulasimda atilan adimlarla is diinyasimn kalbi Maslak'la arasindaki mesafe siiresi 5
dakikaya inen Sariyer'i giinlimiizde oturum amagh olarak artik ¢ahgan ve dgrenciler de tercih

ediyor. Bélgenin sirtlarindan bile Maslak'a ulasmanin stiresi 10 dakikay1 gegmiyor.
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Istanbul‘'un Kuzey koridorunda, Bogaz'in Karadeniz'e agilan kiyilanna ve kuzey
ormanlarina komsu Sariyer. bir dénem yogun gbé¢ ve ¢arpik yapilagmadan bogulurken,
simdilerde birgok yeni projenin adresi olmugtur. Istanbul Bogazi’nda Avrupa yakasmnm kuzey
kesiminde yer alan bolge. eski verlesim alanlan ve sit bolgelerinden olustugu i¢in yap1 stogu
epey vash. Bir yandan eski yapilarin tek tek yenilendigi Tarabya ve Sariyer merkezinin yani sira,
Istinye ve orman koyleri olarak da tammlayabilecegimiz Zekeriyakdy, Uskumrukdy,
Demircikdy, Kilyos, Giimiisdere gibi yerler, agirhf 15-20 villalik projelerin hayat buldugu
alanlar haline gelmistir. Sariyer'in son dénemlerde daha da cazip ve ¢ekici bir bélge haline
gelmesinde iki 6nemli etmen dikkat gekiyor. Bunlardan birincisi Cayirbagi Tiineli'nin faaliyete

gegmis olmasy, ikinci etken ise 3. koprii giizergahimin Garipge tizerinden gececek olmasidir.

Sariyer'de  konut fiyatlan, konutun niteligine, lokasyonuna. markasina, deniz
manzarasina, site i¢inde olup olmadifina, hangi sitede olduguna, aktivitesine, miistakil olup
olmadigina gére farklilik gosteriyor. Biiyiikdere, Tarabya, Maltiztepe, Kocatas, Ibrahim Pasa,
Seytanda@i, Tarabya, Kartaltepe ve Aglamigbaba Tepesi'nin bulundugu ilgedeki dereler,
mahalleleri birbirinden ayiriyor. 100 m” daire bazinda satis fiyatlari. Sariyer merkezde konut
fiyatlari, 280.000-450.000 TL. Biiyiikdere’de 170.000-450.000 TL, Cayirbagi’'nda 230.000-
320.000 TL, Emirgan’da 550.000-950.000 TL, Istinye’de 350.000-800.000TL, Kire¢burnu’nda
420.000-800.000 TL, Rumelihisar’nda 650.000-1.000.000 TL arahiginda degismektedir.

3.3.3. Zekeriyakoy Mahallesi

Istanbul deprem haritasinda en saglam bolge olarak goriilen Sariyer’in giivenlik ve liiksii
bir arada isteyenler i¢in tercih edilebilen en dnemli lokasyonlarindan biri olan Zekeriyakdy, tiinel
projesi ile popiilaritesini = artirmigtir.’7  Tepe 7 Tiinel” projesinin  yani  sira
Kuzey Marmara Otoyolu'nun, Sariyer-Garipge ile Poyrazky arasinda olmasi ve 3. Kopri
giizergahinin Zekeriyakoy’e yakin konumdan gegecek olmasi bélgede ciddi derecede talebi de

artirmigtir. Bélgedeki arsa ve konut fiyatlarninda yiikseligse sebep olmugtur.

Zekeriyakdy’'deki konut arzimn son yillarda ¢ok genis kullamm alanlarma sahip
konutlara yonelik olup miistakil villa tarz1 evler ile bahge dubleks ve ¢ati dubleks daire tarzi

konutlar daha ilgi ¢ekici hale gelmigtir,
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu parseller. Istanbul ili. Sariyer [lgesi, Zekeriyakdy Mahallesi sinirlari i¢inde
yer alan, 1789 ada 2, 3, 4, 1790 ada 1, 3, 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup Istanbul 1li,
Sariyer Ilgesi. Zekeriyakéy Mabhallesi smurlar igerisindeki Tarak¢r Caddesi iizerinde

konumludur.

Parsellere batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) tizerinden Uskumrukdy yoniine dogru
ilerlerken 1. Cadde’yi dik kesen Tarakg¢1 Caddesi takip edilerek ulasilir.

Zekeriyakoy'iin ilk yerlesimi bugiin artik izleri kaybolmus bulunan, koylilerce yerhkoy
diye amlan Demircikdy sapaginin yakinindaki bir yerdeydi. Ancak bu 19907ardan itibaren
Istanbul'un degisen yiizii ile Zekeriyakdy yerlesim alam genigletilerek daha gok havuzlu

villalarin yapildigi ve ist ve orta gelir grubununtercih ettigi bolge halini almistir.

Rapora konu parseller iizerinde insaatinin yeni bagladigy Koy Projesi Saryer-Cayirbag

tiineli ve yeni agilacak olan 3. Képrii ile Kuzey Marmara Otoyolu'na yakin mesafede yer ahyor.

Parsellerin bulundugu alan gevresinde orman, Feronia Evleri, Terrace Plus, Merkez

Zekeriyakoy Evleri, Giilnar Koru Evleri, Terrace Vadi Evleri bunlardan bazilandir.

Parseller, yapilmakta olan 3. K&prii baglanti yoluna yaklagik 3 km., Sariyer Belediyesi'ne
yaklasik 9.5 km. Maslak’a da 13 km mesafededirler.
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4.2,  Parsellerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller iizerinde gergeklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki

kurulmamustir. 20.02.2015 tarihinde TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit
Belgelerine gore tasinmazlarin miilkiyet bilgileri agagidaki gibidir.

SAHIBI : Emlak GYO A.S. - Tam
iLi : istanbul

ILCESI : Sariyer

MAHALLESI : Zekeriyakoy
NITELIiK : Arsa

()
[ on | stsoss [ susom [ 05072014610
[ 7eon 0 Jemsa0 N stsom [ 0507201461 |
e | sasa [ susos [ 050720196104 |
[ o | s [ susor | Gso7o0iasion
0 | maissi [ suso0 | 03075046108
oz | wsital | ss0s | 050720146004

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu taginmazlar, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'ye ait 1789 ada 2, 3, 4,
1790 ada 1, 3, 4, 1791 ada 2, 3. 4 nolu imarl parsellerdir.

20.02.2015 tarihinde TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine

gore rapor konusu parseller tizerinde sayfa 35°de ki beyanlarin bulundugu égrenilmistir.
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Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoytinde “proje™ olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadify goriig ve kanaatindeyiz.
Bevanlar Boliimii:

Parseller Uzerinde Miigtereken;

» [II. Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarim igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varhiklarini Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 Sayili ilke Karan
ve Istanbul TIT Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kurulu'nun 20.06.1996
tarih 8375 Sayil Karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasu, her tiirlii uygulama dncesinde

Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih 8161 yevmiye no ile)
1789/2, 1789/4 ile 1790/4 Nolu Parseller Uzerinde;

> Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Bagkanhg lehine “Diger (3. Derece
Dogal Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kogullarim i¢eren Kiiltiir ve Tabiat
Varliklannm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 sayih ilke karan ve
fstanbul I1I. Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kurulu'nun 20.06.1996 tarih
8375 sayih karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama ncesinde
Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmas: gereklidir. (07.02.2011 tarih 901 yevmiye no
ile)

1789/4 ile 1790/4 Nolu Parsel Uzerinde;

» 6771 sayili kanunun siimuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka edilmigtir.
(15.02.1960 tarih 315 yevmiye no ile)

1789/2, 1790/1 Nolu Parsel Uzerinde;

» 10.05.1963 tarih 833 yevmiye no ile “6771 sayili kanunun simuliine dahil bulundugundan

' u:;::r:::g/.ic,

hazine uhdesinde ipka edilmistir” beyani bulunmaktadir.
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin 14,08,2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakéy Toplu Konut
Alani Koruma Amach Uygulama imar Plan” kapsaminda oldugu bilgisi alimmistir. Bu plan
kapsaminda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlan ve yapilasma kosullar asagidaki asagida

tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel | Yiizél¢timii Imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlan
(m?)
1789/2 51.880,88 Konut Emsal: 0.30 / Hmaks: 6,50
1789/3 7.603,30 Ticarel + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
1789/4 25.235,23 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1790/1 795,72 Saglk Tesisi Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1790/3 9.188,44 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
1790/4 79.215,81 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks; 6,50
1791/2 149.511,21 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1791/3 1.134,67 Ozel Temel Egitim Oncesi Egitim Alan1 | Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1791/4 18.497.20 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
==
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1/1000 Olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma Amach Uygulama imar Plam
Plan notlar asagidaki gibidir;

> Parseller Sanyer Belediyesi yetki alaminda, “Miicavir Alan™ sinirlari iginde kalmaktadir.

» Mimari “Avan Projeye” gére uygulama yapilacaktir. Emsal “Net Alan™ iizerinden
hesaplanacaktir.

» Konut+Ticaret Alanlarinda. konut, ticaret, aligveris merkezi, yonetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro vb. kiiltiirel alanlar, biiro, Ishani, lokanta, gazino.
carst, ¢ok kath magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastaneler, 6zel egitim alanlari, kath
otopark yapilabilir. Bu alanlarda yapilacak binalarda, zemin ve bodrum katlarda KONUT
KULLANIMI yer alamaz.

» Tiim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacaktir. Geri kalan binalar
tabii zemin korumasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot
alacaktir.

» Bodrum katlarda pencere serbesttir.

» Derinligi 1.20 metreyi, cephesi, bina cephesinde 1/3’linli gegmeyen kuranglezler
yapilabilir.

» Bodrum katlardan yan ce arka cepheye giris ve ¢ikis yapilabilir.

> Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlari, ¢ekme mesafeleri
ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullanmimu serbesttir.

» Tiim alanlardaki yapilar aynk, ikiz, blok. sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi
nizamlari, aym ada igerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bu hususlar vaziyet plani
ile belirlenir.

» Sacak genislikleri 1.50 metreye kadar uzatilabilir. Ancak sagak boyunun uzatildig
durumlarda parapet yapilamaz.

» Plan biitiiniinde birden fazla bodrum kat yapilabilir. Egimden dolay: agiga ¢ikan bir
bodrum kat emsale dahil olmayip, iskan edilebilir.

» Yiiksekligi 5.00 metreyi gegmeyen, % 45'e kadar egimli catlar ve/veya teras ¢ati, yesil
yapilabilir.

» Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliim olarak kullanilmamak kayd: ile yapilacak
gat1 arasi piyesi emsale dahil edilir.

% Avrupa Yakasi Mikro bolgeleme Projesi’nde belirtilen hususlara uyulmas: zorunludur.

Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulama yapilmaya gecilemez.

, ATAK

Gayrim [
- DegetieMe AS
ATAK Gayrimenkul Degérleme A.S. Il
lcerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL § 42
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 7534 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



» Bakanlik Makami’nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayihi Oluru ile 644 sayih KHK min 13/A
maddesi uyarinca Cevre ve Sechircilik Bakanh@i'nca onaylanan 1/1000 &lgekli
Zekeriyak8y Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’ni iizerine islemis
Yerlesime Uygunluk Haritalar’na uyulacaktir,

» Parsel bu plan paftalarinda kismen UA-2, kismen de OA-2 (kismen uygun, kismen de
dnlemli alan) alanlarinda kalmaktadir,

» 5378 sayih “Oziirliiler ve Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik yapilmasi
Hakkinda Kanun™ ve bu kanun kapsaminda, planlama alaminda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyapr alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlarni  Enstitiisii'niin  ilgili
standartlarina uyulacaktir.

Y

Avan projeler Tabiat Varliklannm Koruma Bélge Komisyonu'nun uygun goriisii

alinmadan uygulama yapilamaz.,

Y

Otoparklarda Istanbul Otopark Yonetmeligi'ne uyulacaktir,

v

Sigmak alanlarinda Siginak Ydénetmelidi'ne uyulacaktir.
» Plan notlaninda agiklanmayan hususlarda Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi’ne

uvulacaktir.

v

(ikmalar hususunda Tip Imar Yénetmeligine uyulacaktir.
Subasman, kot alinan noktaya gbre maks. 1.00 metre alinabilir.
Parselde mevcut agac varsa revizyonu yapilacaktir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

Harita Birimi'nden Kot-Kesit belgesi alinacaktir.

Y Y ¥ VW ¥

Varsa, Hissedar Muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.
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4.4. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasi islemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no
ile T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhi@ adina tescil edilmistir. Daha sonra parseller,
03.07.2014 yilinda satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. adina
tescil edilmislerdir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu parseller, halihazirda 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli
Sariyer, Zekeriyakiy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama imar Plam”
simrlarinda kalmaktadirlar.

Bir énceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayih Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plani ve 1/1000 dlgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma Amacgh Uygulama
imar Plam bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parsellerin daha &nce plansiz

alanda kaldig: bilgisi almmigtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamasi igleminden olugsmustur, Asagida tablo halinde

hangi kadastral parselden geldikleri belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Gordiikleri Kadastral Parsel
1789/2 189-199-200-215-216-54
1789/3 182
1789/4 180-182-216
1790/1 57-58-59-180-181-182-184-186-189-190-191-192-193-
195-197-198-199-200-215-217
1790/3 46
1790/4 180-181-184-195-197-217-219-220
1791/2 198-55-53-56-57-58-59-50-187-190-191-193-186-192-46-
185
1791/3 53
1791/4 59-54-45
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4.5. ilgili Mevzuat Geregi Ahnmis Izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerden 1791 ada 2 ve 1789 ada 4 nolu parseller {izerinde konut
gelistirilmig olup halihazirda bu parseller i¢in yap: ruhsatlan alinnistir. Asagida bu parsellerin

biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsatlari parsel bazinda sunulmustur.

1791 Ada 2 No Parsel Uzerindeki Tasinmazlarin Yap: Ruhsatlar (121 Adet)

ORTAK
ADA/ BAGIMSIZ Mf)ﬂlfik
PARSEL BLOK TaRinNG | BOLUM | S&0. | TOPLAM | JMort
NO ADEDI INSAAT
ALANI
(M?)
IST. + SOS. TES

+ OTOPARK. | 23:07:2014 - 66/120 . : 27.468,16| 1II-A
DDC] 25.07.2014 - 66/74 4 3 865.20| 1B
DDI1 25.07.2014 - 66/73 4 3 861,22 1I-B
DD1 25.07.2014 - 66/78 4 3 861,22 1B
DD1 25.07.2014 - 66/77 4 3 861,22 1I-B
DD1 25.07.2014 - 66/76 4 3 861,22 11I-B
DD1 25.07.2014 - 66/75 4 3 861,22 1I-B
DD1 25.07.2014 - 66/72 4 3 861,22 1I-B
DDC2 25.07.2014 - 66/82 4 4 1.153,45| 111-B
DD2 25.07.2014 - 66/81 4 4 1.123,80| 11I-B
DD2 25.07.2014 - 66/80 4 4 1.123,80| 11I-B
DD2 25.07.2014 - 66/79 4 4 1.123,80| 1I-B
DD2 25.07.2014 - 66/83 4 4 1,123.80| NI-B
1791/2 DD2 25.07.2014 - 66/84 4 4 1.123,80| 1II-B
DD2 25.07.2014 - 66/88 4 4 1.123,80| 1II-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/87 4 4 1.15345| II-B
DDC1 25.07.2014 - 66/86 4 3 865,20 III-B
DDI 25.07.2014 - 66/85 4 3 861,22| 1B
DD1 25.07.2014 - 66/89 4 3 861,22| II-B
DD 25.07.2014 - 66/91 4 3 861,22| 1B
DDI 25.07.2014 - 66/90 4 3 86122 TI-B
DD1 25.07.2014 - 66/96 4 3 861,22 II-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/95 4 3 865.20| 1II-B
DDC2 25.07.2014 - 66/94 4 4 1.153.45| 1II-B
DD2 25.07.2014 - 66/93 4 4 1.12380| TI-B
DD2 25.07.2014 - 66/92 4 4 1.123,80| 1II-B
DD2 25.07.2014 - 66/97 4 4 1.123,80| 1I-B
DD2 25.07.2014 - 66/98 4 4 1.123,80| II-B
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ORTAK
y ALANLAR
ADA/S BAGIMSIZ DAHIL
i | mox | R GIT) n o | an
NO ADEDI INSAAT
ALANI
(M?)
DD2 25.07.2014 - 66/100 4 4 1.123,80| 1II-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/99 4 4 1.153,45 I11-B
TD 25.07.2014 - 66/106 2 3 848.90| III-B
D 25.07.2014 - 66/105 2 3 848,90 1II-B
TD 25.07.2014 - 66/104 2 3 848.900| III-B
TD 25.07.2014 - 66/103 2 3 848,90 III-B
TD 25.07.2014 - 66/102 2 3 84890 1II-B
D 25.07.2014 - 66/101 2 3 848,90| II1-B
TD 25.07.2014 - 66/109 2 3 848,90| III-B
APT. BLOK 25.07.2014 - 66/108 19 4 3.84290| III-B
APT. M BLOK | 25.07.2014 - 66/107 19 4 4242801 11I-B
APT. M BLOK | 25.07.2014 - 66/111 19 4 424280 1I-B
DDC1 25.07.2014 - 66/110 4 3 865,20 III-B
DD1 25.07.2014 - 66/112 4 3 861,22 1II-B
DD1 25.07.2014 - 66/113 4 3 861,22 1II-B
DD1 25.07.2014 - 66/114 4 3 861.22| 1I-B
DDI1 25.07.2014 - 66/115 4 3 861,22 1II-B
DDCI 25.07.2014 - 66/118 4 3 865,20 1I-B
1791/2 DD1 25.07.2014 - 66/117 4 3 861,22 1I-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/116 4 3 865,20 II-B
DD1 25.07.2014 - 66/119 4 3 861,22 II-B
DD1 25.07.2014 - 66 4 3 86122 1I-B
DD1 25.07.2014 - 66/1 4 3 861,22 II-B
DDI1 25.07.2014 - 66/2 4 3 861,22 II-B
DD1 25.07.2014 - 66/3 4 3 861,22 III-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/4 4 3 865,20 1II-B
DDC2 25.07.2014 - 66/5 4 4 1.153.45 I11-B
DD2 25.07.2014 - 66/6 4 4 1.123,80| II-B
DD2 25.07.2014 - 66/7 4 4 1.123.80| III-B
DD2 25.07.2014 - 66/8 4 4 1.123,80| 1I-B
DD2 25.07.2014 - 66/9 4 4 1.123,80| III-B
DD2 25.07.2014 - 66/10 4 4 1,123,80| 1LI-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/11 4 4 1.153,45 111-B
DDC2 25.07.2014 - 66/12 4 4 1.153,45| III-B
DD2 25.07.2014 - 66/13 4 4 1.123,80| 1I-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/16 4 4 1.153,45| III-B
DD2 25.07.2014 - 66/15 4 4 1,123,80| III-B
=T
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ORTAK
ADA/ BAGIMSIZ Mﬁﬂlﬁm
PARSEL BLOK Tlilllkli{lsiﬂo BOLUM A‘E"gi TOPLAM S‘;}":ﬁ!l
NO ADEDI INSAAT
ALANI
(M?)
DD2 25.07.2014 - 66/14 4 4 1.123,80| 1II-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/17 4 4 1.15345| III-B
TD 25.07.2014 - 66/18 2 3 848,90| IV-B
D 25.07.2014 - 66/21 2 3 848,90| IV-B
TD 25.07.2014 - 66/20 2 3 848,90| IV-B
D 25.07.2014 - 66/19 2 3 848,90| IV-B
D 25.07.2014 - 66/29 2 3 848,90 IV-B
™D 25.07.2014 - 66/32 2 3 848,90 IV-B
™D 25.07.2014 - 66/33 2 3 848,90 IV-B
D 25.07.2014 - 66/34 2 3 848,90| IV-B
D 25.07.2014 - 66/37 2 3 848,90 IV-B
TD 25.07.2014 - 66/36 2 3 84890 IV-B
D 25.07.2014 - 66/35 2 3 848,90 IV-B
™D 25.07.2014 - 66/39 2 3 84890| IV-B
D 25.07.2014 - 66/38 2 3 84890| IV-B
V2 25.07.2014 - 66/23 2 4 1.529,52| IV-B
TV2 25.07.2014 - 66/22 ) 4 1.529,52| IV-B
— TV2 25.07.2014 - 66/25 2 4 1.52052| IV-B
TV2 25.07.2014 - 66/24 2 4 1.529,52| IV-B
V2 25.07.2014 - 66/26 1 4 1.030,19| IV-B
V2 25.07.2014 - 66/27 1 4 1.030,19| IV-B
V2 25.07.2014 - 66/28 1 4 1.030,19 IV-B
TAl 25.07.2014 - 66/31 2 2 759,76 IV-B
TAl 25.07.2014 - 66/30 2 2 759,76 IV-B
TAl 25.07.2014 - 66/40 2 2 759,76 IV-B
DDC1 25.07.2014 - 66/43 4 3 86520 III-B
DDI 25.07.2014 - 66/42 4 3 861,22 1II-B
DDI1 25.07.2014 - 66/41 4 3 861,22| 1II-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/44 4 3 865,20 III-B
DDCI 25.07.2014 - 66/46 4 3 86520 III-B
DDI1 25.07.2014 - 66/45 4 3 861,22| III-B
DD1 25.07.2014 - 66/48 4 3 861,22| 1II-B
DDI1 25.07.2014 - 66/47 4 3 861,22| III-B
DDI1 25.07.2014 - 66/51 4 3 861,22| III-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/50 4 3 865,20| III-B
DDC2 25.07.2014 - 66/49 4 4 1.153,45| 1II-B
ATAK
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ORTAK
) ALANLAR
ADA/ BAGIMSIZ DAHIL
PARSEL BLOK Tﬁ%‘;g’go BOLUM A‘;‘gﬂ TOPLAM Sﬁfgl
NO ADEDI INSAAT
ALANI
(M?)
DD2 25.07.2014 - 66/55 4 4 1.123,80| 1I-B
DDC2 25,07.2014 - 66/53 4 4 1.153,45 I1-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/54 4 4 115345 1B
DD2 25.07.2014 - 66/52 4 4 1.123,80| II-B
DD2 25.07.2014 - 66/57 4 4 112380 1B
DD2 25.07.2014 - 66/56 4 4 1.123,80| 1B
DD2 25.07.2014 - 66/60 4 4 1.123,80| 1B
DD2 25.07.2014 - 66/59 4 4 1.123,80| 1B
DD2 25.07.2014 - 66/58 4 4 1.123,80| 1I-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/61 4 4 1.15345| 1B
DDC2 25.07.2014 - 66/62 4 4 1.153,45 I11-B
DD2 25.07.2014 - 66/63 4 4 1.123,80 I1-B
DD2 25.07.2014 - 66/65 4 4 1.123,80 II1-B
DD2 25,07.2014 - 66/64 4 4 1.123,.80| 1B
DDC2M 25.07.2014 - 66/67 4 4 1.153,45| 1B
DDC2 25.07.2014 - 66/66 4 4 1.15345| 1MI-B
DD2 25.07.2014 - 66/68 4 4 1.123.80| 1I-B
DDC2ZM 25.07.2014 - 66/69 4 4 1.153,45 111-B
DD2 25.07.2014 - 66/71 4 4 1.12380| TIII-B
DD2 25.07.2014 - 66/70 4 4 1.123,80| 1II-B
156.602,98
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1789 ada 4 nolu parsele ait 20 adet yapi ruhsati ve bilgileri asagida tablo halinde

sunulmustur.
Mramse, | BLok | TammiRumsATNO | BRSNS | GUAKALINGAR | vam
NO ADEDI INSAAT ALANI (M?)
301 31.12.2014 /123 2 1.529,48 | IV-B
302 31.12.2014/123/1 1 1.030,19 | IVB
303 31.12.2014 /123/2 1 1.030,19 1IV-B
304 31.12.2014 / 123/3 1 1.030,19 | IV-B
305 31.12.2014 /123/4 1 1.030,19 IV-B
306 31.12.2014/123/5 1 1.030,19 IV-B
307 31.12.2014 / 123/6 1 1.030,19 | IV-B
308 31.12.2014 /123/7 1 1.030.,19 1IV-B
309 31.12.2014/123/8 1 1.030,19 | 1IV-B
310 31.12.2014 /123/9 | 1.030,19 IV-B
311 31.12.2014/123/10 1 1.030,19 IV-B
312 31.12.2014/123/11 1 1.030,19 IV-B
313 31.12.2014/123/12 1 1.030,19 | IV-B
314 31.12.2014/123/13 1 1.030,19 IV-B
315 31.12.2014/123/14 2 1.007,12 IV-B
316 31.12.2014/123/15 2 1.007,12 | IV-B
317 31.12.2014 /123/16 2 1.077,12 | IV-B
318 31.12.2014 /123117 2 1.077,12 | IV-B
319 31.12.2014/123/18 2 1.077,12 | 1V-B
320 31.12.2014 / 123/19 1 1.030,19 | IV-B
Garaj | 31.12.20147123/19 = 2.456,56 | IV-B
Bina 31.12.2014/123/19 - 114,00 | IV-B
Dist
Yapilar
23.558,30
ATAI(
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Emlak Konut GYO A.S. talebi iizerine rapor i¢eriginde 1789 ada 4 nolu parsel biinyesinde
yer alan taginmazlarin bagimsiz biliim bazinda degerlemesi de yapilmigtir. 1789 ada 4 nolu
parsel iizerinde yer alan 26 adet villanin 6 adeti ikiz. 14 adeti ise miistakil villadir. Ikiz villa

olanlar i¢in 2 bagimsiz béliimlii ruhsatlar diizenlenmistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetim igleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi, Tekstilkent Sitesi,

A22 Blok, No:10A Ig kapt No:101 Esenler istanbul adresinde konumlu olan Al Yavuz Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Dederleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, meveut imar plam

dogrultusunda biinyesinde tip villalar, az kath konut ve ticari tiniieler barindiran projenin

yapilmasinin olacag diistiniilmektedir.

4.8. Miisterek veya Boliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in yapr kullanma izin belgesinin

alimmamis olmas: ve tizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmas: nedeni ile projedeki
her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalnizca Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde 1789 ada 4 nolu parsel tizerindeki 26 adet villa tarzindaki
bagimsiz boliimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde
belirtilmis olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alimmugtir.

Onayh bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur,

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Degerleme konusu parseller, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup

parseller igin Emlak Konut GYO A.§. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa
Satist Karsihf Gelir Paylagimu isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik Insaat Sanayi Ticaret
Ltd. Sti. Arsa Satisi Karsilign Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa
Saus Karsihig Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500,00 TL + KDV Arsa Satig
Karsihi@ Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) % 32,25 teklif ederek kazanmistir

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Ahnmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Zekeriyakdy Koy Konutlan™ Projesi’nin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklan portféyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadi goriis ve kanaatindeyiz.

=
» ATA
' j Gayrim b
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4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

s Rapora konu parseller, Istanbul I1i, Sariyer Ilgesi. Zekeriyaky Mahallesi simirlari iginde yer
alan, 1789 ada 2,3,4.1790ada 1, 3,4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup toplam 343.062,46
m? yuzélglimiine sahiptirler.

e Parseller, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parseller eski askeri alan sinirlan igerisinde kalmaktadirlar.

e Konu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer
Zekeriyakoy Arsa Satisi Karsihii Gelir Paylagimi isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik
Ingaat Sanayi Ticaret Lid. Sti. Arsa Satis1 Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa Satis1 Karsilifi Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG)
475.687.500,00 TL + KDV Arsa Satis1 Kargiligi Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) %
32,25 teklif ederek kazanmistir,

e Konu parsellerden halihazirda yalnizca 1789 ada 4 ve 1791 ada 2 nolu parseller igin yasal
izinler alimmig ve 1789 ada 4 nolu parsel iizerinde 20 blok villa biinyesinde 26 adet
bagimsiz boliim, 1791 ada 2 nolu parsel iizerinde ise 4035 adet daire niteliginde, 57 adet
villa niteliginde 462 adet bagimsiz biliim mevcuttur.

e Bagimsiz boltimlerin teknik dzelliklerinin yer aldigi mahal listesi eklerde sunulmugtur.

¢ Emlak Konut GYO A.§.’nden alman hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu
parseller iizerinde gelistirilen projede genel insaat seviyesinin % 3,24 oldugu
ogrenilmistir. Bu bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmistir.

e Emlak Konut GYO A.S. yetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayli
bagimsiz bolim listesine gore 1789 ada 4 nolu parsel iizerindeki 26 adet bagimsiz
boliimiin degerlemesinin bagimsiz boliim bazinda yapilmas: talep edilmistir. Asagida
1789 ada 4 nolu parsel iizerindeki proje biinyesinde yer alan bagimsiz béliimlerin tipi.
kullamim alanlari, eklentileri, eklenti nitelikleri, eklenti kullanim alanlar tablo halinde

raporumuz ekinde sunulmustur.

Gayrim }4'
Uﬂﬂmlﬂg 5
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU OLUMSUZ

Parsellerin yakin gevresinin ve bolge genelinin | Projenin sehir merkezine uzak olmasi ve
diger semtlere gore yesil alaninin fazla olmasi, ulagim imkanlarimin alternatifli olmamasi.

-

Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalami’nin | Tasinmazlar iizerinde ki ingaat bitmislik
bolgenin yakiminda olmasi, seviyesinin diigtik olmas:.

Projede ¢ars1 ve sosyal donati alanlarinin meveut
olmasi.

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticari iinitelerin mevecut olmas.

1791 ada 2 ve 1789 ada 4 nolu parseller i¢in yap:
ruhsatlarinin alinmig olmasa.

Sehrin  giiriiltiisiinden uzak nitelikli  konut
projelerinin mevcut oldugu bir bir lokasyonda
olmas.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gaynmenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis: (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlan Yaklagim” yontemleridir.

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

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat igleri yeni baglamistir.
Bu nedenle bu bloklar i¢in hentiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje kat
miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi
(Seri I11-48.1 sayih) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gére “Bu Tebligde ver alan
simrlamalar sakh kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak. miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortaklifa ait
olan otel, ahgveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla

kullanilmas: halinde., anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu

“W ATAK
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senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1@mda proje biinyesindeki baZgimsiz biliimlerin heniiz kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolay1 rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda
degerlendirilmigtir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasini Yéntemi
kullanilmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa
Degeri Yaklagim Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir)

Yaklaginm Yontemi tercih edilmistir.

5.1.  Balge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmalar :

o Sanyer Ilgesi Zekeriyakoy Mahallesi’nde konumlu 2.703 m? yiizolgiimiine sahip “Villa”
imarhi arsanin 2.100.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~ 777.-USD/m?%)
Igili: Ipekyolu Gayrimenkul 0 (535) 716 18 15

e Sanyer llgesi Zekeriyaksy Mahallesi’nde konumlu 1.400 m? yiizélgiimiine sahip “Villa”
imarhi arsanin  1.050.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: 750,-USD/m?)
Ilgili: Semih Ozkan Gayrimenkul 0 (533) 253 53 33

o Sanyer IIgesi Zekeriyakdy Mahallesi’'nde konumlu 2.600 m? yiizolglimiine sahip “Villa”
imarli arsamin  1.950.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: 750,-USD/m?)
Ilgili: Parion Emlak 0 (507) 863 40 20

e Sanyer llgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde konumlu 600 m? yiizél¢iimiine sahip “Villa”
imarli arsamin  420.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri:  700.-USD/m?)
[1gili: Ekin Insaat Emlak 0 (532) 352 71 05

o Sariyer llgesi Zekeriyaksy Mahallesi’nde konumlu 900 m? yiizélgiimiine sahip “Villa”
imarh arsanin  700.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~ 778.,-USD/m?)
Ilgili: Sahibinden 0 (532) 211 71 46

e Sanyer llgesi Zekeriyakoy Mahallesi'nde konumlu 4.300 m? yiizolgiimiine sahip “Villa”
imarh arsamn 3.000.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 698.-USD/m?)
Ilgili: Premier Emlak Insaat 0 (532) 321 00 10

e Sanyer ligesi Zekeriyaksy Mahallesi’nde konumlu 904 m? yiizél¢iimiine sahip ‘Villa’
imarli arsanin  587.600,-USD bedel ile satibk. (Birim Degeri: 650,-USD/m?)
llgili; Sifa Gayrimenkul 0 (536) 470 51 13

o Sanyer ligesi Zekeriyaksy Mahallesi’nde konumlu 1.076 m? yiizol¢iimiine sahip “Villa”
imarh arsanin 850.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~ 790.-USD/m?)
I1gili: Sahibinden 0 (536) 862 12 16
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Bilge Kapsamindaki Konut Proje Emsalleri :

FERONIA EVLERI

PROJENIN KONUMU : Sanyer/iSTANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI : 2013

TOPLAM ARSA ALANI : 6.000 o

TOPLAM KONUT/OFIS SAVISI : 27 adct bafimse bSlilm

KONUT/OFS TiPl - 2+1 dubkks, 3+1 dubleks, 4+1 dubleks, 4+1
tripleks vills ve 5+1 tripleks

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : - 370.000 - 650.000,-USD

M?* BIiRIM SATILIK FiYATI : — 2.500 - 2.800,-USD

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Feronia Evieri projesinde; yitane havuay, otopark, giivenlik, masif parke, slak zeminlerin|
tamammda mermerer, dairclerin hepsmde ankastre frm, mikrodalga firm, daviumbaz finn ve ocak, 6zl yapm banyo mobilyalan gibi

TERRACE PLUS

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Sanyer/1STANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI : Arabk 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 12.756 n*

‘r“ai TOPLAM KONUT SAVISI : 54
q

- TR |

=

KONUT/OFIS TiPf :211 bahge dubleksi ve 3+1 dubleks daire

KONUT SATIS FIYATI : 650.000 - 990.000,-USD

KONUT M? BIRIM SATILIK FiYATI : 3.335 - 4.380,-USD

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Projede, 54 villa, akilh ev sisterrleri, 57¢l bahgeler, agk teras dinlenme alanian, agik
yizme baviz, gioeskenme teras, finess center, sauna ve bubar banyosu, yansum haviglar, 24 saat kapah devre giivenlik kontrol TV
sistemi, proje ile uyumlu peyzaj dizenleneler, agk hava yiirilyils yollan, 2 araghk kapah yer alh otopark (Yer ilstii araghrmm olmadi,
dunmnse hayat), restoran buhmmaktadir.
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MERKEZ ZEKERIY AKOY

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy/Sarnyer/ISTANBUL

PROJE YAPIM YILI : Mart 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 15.650 m*

TOPFLAM KONUT SAYISI : 106

KONUT TiPi 241, 31 ve 5+1

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : ~740.000 - 1.650.000,-TL

M? BiRIM SATILIK FIYATI : ~5300 - 6.600,-11.

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Merkez Zekeriyakdy'de mini golf sahasi, tenis kortu, basketbol sahasy, agk hava filness
alanhin, ¢icek bahgeleri, pergohbr, agk yibme havirdin, gineglenme terashn, dinlenme abm ve siis havizlan yer abyor. Agik alanbn
kadar kapah sosyal tesiskeriyle de iddiah oln projede fitnsss, yam swa pilates salomy, saunalar, bilardo odasi ve kafe bulisyor. Projede
50 adet 2+1 gati dubleks, 50 adet 341 babgeli dubleks ve 6 adet tripleks 5+1 villa yer almaktads.

GULNAR KORU EVLERI

| PROJENIN KONUMU : Zekeriyakdy/SanyeriISTANBUL

[TOPLAM KONUT SAYISI : 18

KONUT TiPi :4+1

KONUT SATIS FIYATI : ~ 455.000 - 7.000,-USD

KONUT M? BIRIM SATILIK FiVATI : ~2.500 - 2.850,-USD

mo.mtl.slwlu Gmmnmlm GiﬁmeEvh:;?lﬂU m2 arsa alam izennde, 4 adet mistaki ve 14 adet kiz olmak

izere 18 adet villadan meydama gelmektedir. Proje de; ber villa iin 2 araghk otopark, 24 saat giivenfik, giivenlik kamerahn, kapah
devre kamera sistemi, merkez uydu sistemi buluomaktadsr.,
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SHARMAN ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Sanyer/iSTANBUL

= |PROJE TAMAMLANMA YILI : 2013

L ITOPLAM ARSA ALANI : 13.000 n?

TOPLAM KONUT/VILLA SAYISI : 42 adet komt/villa

KONUT/VILLA TiPi : Projede 311 bahge dubleksi, 341 ¢at dubleksi
= 441 ve 5+] villalar bulumayor.

5 | KONUT/VILLA SATIS FIYATI : ~ 650.000 - 1.300.000,-TL

S |M? BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 3.500 - 6.000,-TL

KONUT/VILLA KiRALIK FiYATI : -

M: BiRIM KiRALIK FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: 3 bin metrekare araz ahm iverinde kurulin Sharman Zekeriyaky’in tamans orman,
vadi ve deniz manzarah bahge ve gan dubkeksleri fle vilalardan meydana gelmekiedir. 42 adet bafmsw boliinden ohgan Sharnan
Zekeriyakoy’de yer alan milstakil villalar iki tipte 212 metrekare ve 300 metrekare olarak tasarlimmgtr. Bahce ve ¢at dublekslerinde ise
129 metrekare fle 155 metrekare arasmda degigen 2+1 ve 3+1 segenekler sumimakiadw. Villalar ve bahge dublekslerinm kendi
kulimmiarma aynimsg bahgeleri de bulunmakiadur.

TERRACE VADI

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Saryer/ISTANBUL

e [PROJE TAMAMLANMA YILI : Taberini Mays 2015

| TOPLAM ARSA ALANI : 25.000 m*

. |TOPLAM KONUT SAYISI : 48 dubleks, 28 vila

I |KONUT/VILLA TiPi : Projede 1+1°den 411’ defien tripleks ve
m  _|dubleks daire segenekleri buhmmaktadur.

| KONUT/VILLA SATI$ FIYATI : 280.000 - 815.000,-USD

| M* BIRIM SATILIK FIYATI : 3.000 - 3.500,-USD

KONUT/VILLA KIRALIK FIYATI : -

M: BIRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE iLE iLGILi GENEL BIiLGILER: Inankr Ingaat tarafindan Zekeriyakoy’de hayata gegirilen Terrace Vadi projesi; 25.000
'm2 arsa alam izerinde ve 76 adet komuttan meydana gelmektedir. 1+ 1°den 4+1e defiigen tripleks ve dubleks daire segenckleri bulunan
projede, 24 bahge dubleksi, 24 gat dubleksi ve 28 tripleks villa segenei sumimaktadir.

Proje sosyal olanaklan arasmda; agk yibare havim, agk gocuk hawvion, pilneglenme terasy, fitness center, sauma, ¢ok amach salon,

yilrilyily parkurn: meveuttur.
ATAK
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PARKONE ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Sanyer/ISTANBUL

4| PROJE TAMAMLANMA YILI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI : 30.000 n?

TOPLAM KONUT SAYISI : 41 villa/daire

\|KONUT/VILLA TiPi : Projede 2+1°den 4+1’¢ degisen tripleks ve
! |dubleks daire segenckleri buhmmakiadir.

| KONUT/VILLA SATIS FIYATI : 521.000 - 983.000,-USD

M= BIRIM SATILIK FiYATI - 2.200 - 3.800,-USD

KONUT/VILLA KiRALIK FIYATI : -

M’ BiRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE [LE ILGILI GENEL BILGILER: Park One projesi 11 blok, 41 komutan meydama gelmekiedir, 14 adet tripleks, 15 adet
¢at dubleksi, 3 adet bahge kati ve 9 adet bahge dubleksi konut yer almaktadw. Park Ope Konutlar'nda; bahge katlan 315 metrekare,
bahge dublekslen 204 fla 217 metrekare, tripkks daireler 279 i 292 metrekare, cati dubleksleri e 226 ila 240 metrekare arasmda
W‘ M‘”‘W‘ u"

Parkone'm sosyal donatilan arasmda; yoga, ¢ocuk oyun kulibii, yapay nelir meveuttur.

Bilgedeki Ticari Unite Emsalleri:
o Zekeriyakdy Mahallesi, Cargi’da konumlu 130 m? kullamim alanmna sahip 2 kath diikkan

360.000,-USD bedel ile satihik. (Birim Degeri= ~ 6.646,-TL/m?)
[lgili: Sabahat Gayrimenkul: 0 (534) 979 28 28

o Zekeriyakdy Mahallesi, Carsi’da konumlu 30 m? kullamm alanna sahip 1 béliimden
olugan diikkan 230.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~ 7.667,-TL/m?)
Igili: Mekog Gayrimenkul: 0 (533) 515 14 82

e Zekeriyakdy Mahallesi, Carsi’da konumlu 145 m? kullammm alanmina sahip 2 béliimden
olusan ditkkan 330.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~5.462,-TL/m?)
I1gili: Mekog Gayrimenkul: 0 (533) 515 14 82

e Zekeriyakéy Mabhallesi, Carsi'da konumlu 50 m? kullanim alamna sahip 2 bslimden
olugan diikkan 110.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~5.280,-TL/m?)
ilgili: Mekog Gayrimenkul: 0 (533) 515 14 82

e Zekeriyakéy Mahallesi, Carsi mevkiinde konumlu 70 m? kullamm alamina sahip 2
béliimden olusan diikkén 475.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~ 6.786.-TL/m?)
I1gili: Orange Emlak: 0 (532) 214 80 39

Not: USD degeri 2.40-TL olarak hesaplanmistir. ATAK
Gayrim |
Degetle %
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5.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa lizerindeki insai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayrn
irdelenmistir. Bu degerler tek basina satiga ¢sas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir.

5.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yiéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satilmis ve

satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve
benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m* birim degerlerinin
konumlarina, biyiikliiklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik
gbsterdigi tespit edilmistir.

Tiim bu veriler 1s1finda tasimmazlarin meveut dzellikleri gbz 6niinde bulundurularak,
yapilagsma yogunlugu, yiizélgimleri, imar durumlan dikkate alinarak birim degerler takdir

edilmigtir. Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur.

e o Yapilasma 5
Ada/Parsel Yiizbh;lunm imar Fonksiyonu Sa]:rtl:n Bitan Dezger FopIny g er
1789/2 51.880,88 Konut 0,3 900,00 46.692.792.00
1789/3 7.603,30 Ticaret + Konut 0,8 2.400,00 18.247.920,00
1789/4 2523523 Konut 0,3 900,00 22.711.707,00
1790/1 795,72 Saglik Tesisi 1 700,00 557.004,00
1790/3 9.188,44 Ticaret + Konut 0.8 2.400,00 22.052.256,00
1790/4 79.215,81 Konut 03 900,00 71.294.229,00
1791/2 149.511,21 Konut 0,3 900,00 134.560,089,00
Ozel Temel Egitim

M i Oncesi Egitim %'tlam : 2.500,00 2.836.675,00
1791/4 18.497,20 Ticaret + Konut 0,8 2.400,00 44.393.280,00

343.062,46 363.345.952,00

ATAK
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5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu 1789 ada 4 nolu parsel ve 1791 ada 2 nolu parseller tizerindeki projenin
mevceut durum itibariyle yasal izinleri alinmig ve ingaati zeminde de baslamis durumdadir. Diger
parsellerde heniiz ingaat baglamamustr., Emlak Konut GYO A.S.’nden alinan bilgiler
dogrultusunda parsellerin tamami gz 6niinde bulunduruldugunda projede genel insaat
seviyesinin % 3,24 oldugu Ogrenilmisti. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 2014 yili birim maliyet tablolarnina gére 111-A simifina
giren yapilarin m? birim maliyet degeri 550,-TL, I1I-B siifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 650.-TL ve IV-A simifina giren yapilarin m? birim malivet degeri 700,-TL, 1V-B sinifina
giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800,-TL dir. Ancak projenin detaylari ve mahal listesi
incelendidinde bu birim maliyetlerin {izerinde bir insaat maliyeti olacagi gériisii ve maktuen
deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parseller toplam yiizol¢iimii bazinda 100,-TL/m?
olacagi referans alinmig ve agagida toplam insaat maliveti gorillmektedir.

1789 ada 4 ve 1791 ada 2 nolu parsel haricinde ruhsati heniiz alinmamus ve insaatlar1 hentiz
baglanmamis parsellerde meveut imar durumlar ve yapilasma sartlan gdz Oniinde
bulundurularak toplam insaat alani 6ngériisiinde bulunulmugtur, Asagida bu hesaplamalar tablo
olarak gosterilmistir.

Konut imarl Parsellerin Toplam Yiiz6lgiimii (m?) (1789/2 ve 1790/4) 131.096,69
Konut + Ticaret Imarh Parsellerin Toplam Yiizdlgtimii (m?) (1789/3, 1790/3 ve 1791/4) | 35.288,94
Ozel Egitim Tesis Alani imarh Arsa Yiizolgiimii (m?) (1791/3) 1.134,67
Konut Alani Insaat Alani (m?) (Emsal:0,30) 39.329,01
Konut + Ticaret Alani Ingaat Alam (m?) (Emsal:0.80) 28.231,15
Ozel Egitim Tesis Alani Insaat Alam (m?) (Emsal:1,00) 1.134,67
Satilabilir Bodrum Kat Alanlar (Emsale Dahil Konut Ingaat Alani X 0,50) (m?) 19.664,50
Satilabilir Bodrum Kat Alanlari (Emsale Dahil Konut + Ticaret Ingaat Alani/ 3 ) (m?) 9.410,38
Satilabilir Bodrum Kat Alanlar 29.074,89
Cati Kat Alani (Emsale Dahil Konut Insaat Alam X 0,15) (m?) 5.899,35
Cat Kat Alani (Emsale Dahil Konut + Ticaret Insaat Alam X 0,10) (m?) 2.823,12
Cati Kat Alam 8.722,47
Konut+Ticaret Alanindaki Satilabilir Konut Alam Payi 21.643,88
Konut+Ticaret Alanindaki Satilabilir Ticaret Alani Payi 18.820,77
Satilabilir Konut Alan (m?) 86.536,74
Satilabilir Ticaret Alani (m?) 19.955,44
2. Bodrum Kat Alanlan Toplami 29.074.89
Toplam Insaat Alam 135.567,07

Maliyet hesaplamasinda 1789/4 ve 1791/2 nolu parsellerin yapi ruhsatlari meveut oldugu

icin bu parsellerde yer alan bloklarin yap: sinifi ve ingaat alanlan goz dniinde bulundurulmus ve

9 ATAK
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asagida projenin tamamim kapsayan ve insaati heniiz baslannug/baslanmamis/ruhsati

alimmig/alinmamg tiim parseller géz oniinde bulundurularak olusabilecek insaatin maliveti

hesaplanmustir.

ADA/ TOPLAM )
PARSEL BLOK INSAAT | YAPI BIRiM TOPLAM
NO A:J:Tl SINIFI | MALIYET MALIYET
1791/2 |IST. + SOS. TES + OTOPARK | 27.468,16 | IlI-A 700 19.227.712,00
APT. BLOK, APT. M BLOK,
DDI, DD2, DDC1, DDCIM,
1791/2 DDC2, DDC2M. TD 102.293,15| III-B 850 86.949.177,50
BLOKLAR
1791/2 TA1, TD, TV2, V2 26.841.,67 1V-B 050 25.499.586,50
301 ILA 320 NOLU
BLOKLAR. GARAJ VE BINA | 23.558.30 950 22.380.385,00
1789/4 | DISI YAPILAR IV-B
HEN__UZ RUHSAT ALIM VE INSAAT
SURECI BASLAMAMIS OLAN :
PARSELLERDEK] YAKLASIK INSAAT 135.567,07| IV-B 950 128.788.716,74
ALANI ONGORUSU
Gevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 34.306.246,00
TOPLAM 317.151.823,74

Projenin meveut durumdaki bitmiglik oranmin %3,24 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

%3.,24 x 317.151.823,74 = (10.275.719,09) ~ 10.276.000,00-TL olarak hesaplanmistir.

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 363.345.952,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 10.276.000,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 373.621.952,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat payr % 32,25'dir. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylagim karsih@inda yiikleniciye tahsis
ederck projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sdzlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine
yiiklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
yapmig oldugu tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.’den talep
edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin ait olan arsanin
degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diigen degere karsilik geldigi

ve bu degerin minimum deger olacag kanaatine vanlmistir.

PROJE’NIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 633435500
¥ ATAK
Gayrm?.z-al
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5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
5.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu ydntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa deg@eri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin
bu giline tasinms giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 32,25 hasilat paymmn degeri aym zamanda
gelistirilmig arsa degeri olarak kabul edilmistir. Ancak sadece 1789 ada 4 ve 1791 ada 2 nolu
no’lu parseller i¢in mimari projeler ve yapi ruhsatlart meveut olup proje kapsamindaki 1789 ada
2ve3, 1790 ada 2, 3 ve 4 ile 1791 ada 4 nolu parseller igin mimari proje ve yapi ruhsatlari
mevcut degildir. Bu nedenle gelir indirgeme ynteminin uygulanmasinda 1789 ada 4 ve 1791
ada 2 nolu parseller i¢in meveut yasal izinler dikkate alimmis olup diger parseller i¢in ise meveut
imar durumlarina istinaden gelistirilebilecek proje varsayimlarn dikkate alinmistir. Halihazirda
yasal izinleri meveut 1789 ada 4 ve 1791 ada 2 nolu parsel tizerindeki satilabilir insaat alanlari
agaZidaki tabloda sunulmustur. Bu parsellerde yalmizea konut bulunmaktadir.

Satilabilir Konut Alam (m?)
1789/4 Nolu Parsel 9.217,78
1791/2 Nolu Parsel 90.252,62

1789 ada 4 ve 1791 ada 2 nolu parseller haricinde geriye kalan 1789 ada 2 ve 3, 1790 ada
1,3 ve 4 ile 1791 ada 3 ve 4 nolu parsellerde meveut imar fonksiyonlari ve yapilasmalarina
istinaden biinyesinde ticari {initeleri de barindiran az kath apartman ve villalarin yapilmas
miimkiindiir. Bu varsayimdan hareketle ingaat alanlar ve satilabilir alanlar hesabi asagidaki

tabloda sunulmustur,
Konut Imarh Parsellerin Toplam Yiizélgiimii (m?) 131.096,69
Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yiizél¢iimii (m?) 35.288,94
Ozel Egitim Tesis Alam Imarh Arsa Yiizélgiimii (m?) 1.134,67
Konut Alam Insaat Alani (m?) (Emsal:0,30) 39.329,01
Konut + Ticaret Alam Ingaat Alami (m?) (Emsal:0,80) 28.231,15
Ozel Egitim Tesis Alam insaat Alam (m*) (Emsal:1,00) 1.134,67
Satilabilir Bodrum Kat Alanlar: (Emsale Dahil Konut Insaat Alam X 0,50) (m?) 19.664,50
Satilabilir Bodrum Kat Alanlari (Emsale Dahil Konut + Ticaret ingaat Alam / 3 ) (m?) 9.410,38
Satilabilir Bodrum Kat Alanlan 29.074,89
Cati Kat Alani (Emsale Dahil Konut Ingaat Alam X 0,15) (m?) 5.899.35
Cat: Kat Alam (Emsale Dahil Konut + Ticaret Insaat Alam X 0,10) (m?) 2.823.12
Cati Kat Alam 8.722.47
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Konut+Ticaret Alamndaki Satilabilir Konut Alam Pay 21.643.88
Konut+Ticaret Alamindaki Satilabilir Ticaret Alam Payi 18.820,77
Satilabilir Konut Alam (m?) 86.536,74
Satilabilir Ticaret Alam (m?) 19.955,44
1791/2 Parsel Toplam Satilabilir Konut Alan (m?) 90.252,62
1789/4 Parsel Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 9.217,78
Toplam Satilabilir Konut Alani (m?) 186.007,14
Toplam Satilabilir Ticaret Alam (m?) 19.955,44
Toplam Satilabilir Alan(m?) 205.962,58

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmustir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmgtir.

Projede konut alani imarh parsellerde kat adedi maksimum 2 kat olup 1 bodrum katlarinin
satilabilir olacag: varsayilmis ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlarinin. emsale dahil
ingaat alamnin 0,50 si kadar olacagi hesap edilmistir.

Konut + ticaret alanlarinda ise kat adedi maksimum 3 olup 1 bodrum katlarinin satilabilir

olacagi varsayilmis ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlar, emsale dahil ingaat

Mevcut plan notunda ¢ati arasi piyeslerinin emsale dahil olmayacagi agiklamasinin yer
almasindan dolay: ¢ati katlarinin hesabi ayrica yapilmistir. Konut alanlaninda 2 kat,
konut+ticaret alanlarinda 3 kat siiri géz Oniinde bulundurularak ¢ati katlanmin konut

alanlarinda emsale dahil insaat alaninin %15°i, konut + ticaret alanlarinda ise emsale dahil

Konut + Ticaret Alanlaninda gelistirilecek projede konut ve ticaret alanlarinin dagiliminin

L ]
alaminin 1/3 ii kadar olacag hesap edilmistir.
L
ingaat alaninin %10°u olacag kabul edilmistir.
L]
esit olacag: varsayillmistir.
®

Tim bu hesaplamalardan hareketle 1789 ada 4 ve 1791 ada 2 Nolu parsellerde dahil

parsellerin tamaminda yer alan satilabilir konut ve ticaret alanlan asagida sunulmustur.

Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 186.007,14
Toplam Satilabilir Ticaret Alam (m?) 19.955,44
Toplam Satilabilir Alan(m?) 205.962,58
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e Nakit akiglar hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

¢ Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

* 1791 ada 2 nolu parselde yer alan 91 adet 16.988.97 m? briit satilabilir alana sahip konutun
111.108.641,55 TL bedel ile satiginin gergeklestigi bilgisi edinilmistir. Bu bilgiler
parsellerin tamaminda yer alacak yaklagik 186.007,14 m? kullanim alam ile kiyaslandiginda
vaklasik %9 oraninda satisinin gergeklesmis oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

e Geriye 169.018,17 m? konut ve 19.955,44 m? alana sahip ticari iinite mevcuttur. indirgenmis
nakit analizi geriye kalan satilabilir alanlar g6z dniinde bulundurularak yapilmis ve sonuca
satig1 gergeklemis tinitelerin bedelleri de eklenerek gelirlerin bugiinkii degerine ulagilmistar,

e Konut alanlarinin ilk y1l i¢in %40, ikinci yil igin %30, Gciincil y1l %20, dordiincii y1l %10
gerceklegecegi. ticari tinitelerde ise satig oranimin ilk yil %40, ikinei yil %50. tigiincii y1l ise
%10 olacag kabul edilmistir.

¢ Kalan konut alanlarinda alansal olarak villa tipi konut orammin %20, az katli apartman
oraninin ise %80 olacad varsayilmstir.

e Tasmmazlarm eklenti alanlan harig m* bazinda apartman dairesi birim degeri ortalama
5.000,-TL/m?, villa birim degeri 6.000,-TL/m? ticari iinite birim de@erinin ise ortalama
7.000 TL/m? olacag ve bu degerlerin yillara gére %10 oraninda artacag kabul edilmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar:
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oran ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alimmustir.

Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin satis1 ger¢eklesmemis olan apartman dairesi/villa
ve ticari linitelerin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 984.867.651,37 TL olarak bulunmustur.
Bu degere daha once satisi ger¢eklesmis olan konutlarin 111.108.641,55,-TL bedeli de
eklendiginde projeden elde edilecek/edilmis gelirin  bugiinkii  degeri  yaklasik
1.095.976.292,92 TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 984.867.651,37
Satist Gerceklesmis Konutlarin Hasilati (TL) 111.108.641,55
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 1.095.976.292,92
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0,3225
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 353.452.354,47

T AT
i.'iuw:m?’ Rt
Dejerleofe s

ATAK Gayrimenkul Degeteme A.S. Il

icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdeganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 64
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd com.tr yf |




Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§$.'ne ait olan % 32,25 hasilat paymn degeri aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Sayfa 67°deki tabloda giriilecegi iizere yapilan projeksivonda projeden elde
edilecek gelirlerin toplami 1.095.976.292,92 TL, Emlak Konut GYO A.S$.’nin hasilat pay1
ise 353.452.354,47 TL olarak hesaplanmigtir. Ancak raporumuz 4.9. béliimiinde belirtildigi
iizere * Degerleme konusu parseller, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje
olup parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Saryer Zekeriyakoy
Arsa Satgt Karsilign Gelir Paylasimu Isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik Insaat Sanayi
Ticaret Ltd. $ti. Arsa Satist Karsihig Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+
KDV. Arsa Satis1 Karsih@i Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500,00 TL + KDV
Arsa Satigt Kargihigi Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) % 32.25 teklif ederek kazanmistir.
Bilgisinden hareketle, projenin tamamlanmas1 durumunda Emlak Konut GYO A.S.’nin
hasilat pay1 475.687.500,-TL dir.

5.9.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor igerifinde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden

miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.'nin Istanbul Ili, Sanyer Ilcesi
sinirlanindaki 1789 ada 2, 3, 4, 1790 ada 1, 3. 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller iizerinde
gelistirilecek olan projenin meveut durumuyla toplam degeri 369.448.952 TL, projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen deferi 363.345.952 TL, projenin
tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri 1.095.976.292,92 TL, projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.$. payna diigen gelirlerin bugiinkii degeri 475.687.500,00 TL
olarak hesaplanmustir. Yam swa Emlak Konut GYO A.$. nin talebi dogrultusunda proje
biinyesindeki 26 adet villa tipi konutun anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
bugiinkii degerlerinin toplam degeri 78.212.400 TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 6

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONU

Degerleme konusu Istanbul Ili, Sariyer Ilgesi simirlarindaki 1789 ada 2, 3, 4, 1790 ada 1,
3,4, 1791 ada 2, 3. 4 nolu parseller iizerindeki Zekeriyakéy Koy Projesi‘dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje
mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri
dikkate alinmis ve bilgede detayli piyasa arastirmas: yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje
igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida tabloda sunulmustur.

KDV HARIC DEGERI

KDV DAHIL DEGERI (X 1,18)

TL

USD

TL

USD

Projenin Meveut Durumuyla Pazar
Degeri

373.621.952,00

152.498.755,92

440.873.903,36

179.948.531,98

Projenin Meveut Durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. Pavina Diisen
Degeri

363.345.952,00

148.304.470,20

428.748.223,36

174.999.274,84

Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Bugiinkii Degeri

1.095.976.292,92

447.337.262.42

1.293.252.025,65

527.857.969,65

Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Emlak Konut GYO A.S. Payina
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

475.687.500,00

194.158.163,27

561.311.250,00

229.106.632,65 |

26 Adet Villa Tipi Bagimsiz Boliimiin
Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine
Getirilmesi Durumundaki Toplam
Degeri

76.800.000,00

31.346.939

90.624.000,00

36,989.388

e  TCMB diviz kuru 2,45 TL almmugtir.,
o KDV dahil degerler de hesaplanmig olup konur net alanlart 150 m? iizeri oldugu i¢in KDV
orammn %18 oldugu kabul edilmistic. KDV oram ve girketlerin KDV'Ii miilk satisi konusu
alammiza girmemektedir. Burada rutin KDV wygulamas: olacagi varsayilmigtir,
e  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati Hikiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig portféyiine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuatr hitkiimlerine gire hazirlanmgtir.
Bu sayfa, b degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullamilamaz.

Isbu rapor, {i¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlan halinde ortaya

cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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EKLER

indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

26 adet villamn tip, kullamim alam bilgilerini igeren liste

26 adet villa tipi konutun ayri ayri takdir olunan pazar degeri tablosu
imar durumu tmekleri ve plan notlars

Fotograflar ve uydu goriintisi

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Yapi ruhsatlan

26 Adet villamin onayh bagimsiz bliim listesi ve onayli mahal listesi
Onayh vaziyet plam

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri

ATAK

Gayrimenkul
Degerieme A.§
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