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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilitkleri belirleyen 11.09.2015 tarihli
davanak sozlesmesine istinaden. 18.12.2015 tarihinde, 20150978 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam

Dilara DINC YUREK ’in beyan asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin

olmadigim;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme c¢aligmalarimmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gergeklestiimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmany/Uzmanlan 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;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

beyan ederiz.

ATAK?Z

Gayrlmenkul
Degaﬂeme.ﬁ.ﬁ
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 11.09.2015
DEGERLEME TARIiHi 16.12.2015
RAPOR TARIHi 18.12.2015
RAPOR NO 20150978
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

istanbul 1li, Saniyer llgesi, Zekerivakdy Mabhallesi,
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.
iMAR DURUMU Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Bkz. Madde 1.2.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE PAZAR
DEGERI

390.566.783,49 132.845.844,72

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

363.345.952,00 123.587.058,50

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA SATISI KARSILIGI TOPLAM GELIRI

1.349.082.321,52 458.871.537,93

PROJENIN TAMAMLANMAS]I DURUMUNDA 475.687.500,00 161.798.469,39
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYI TOPLAM GELIRI

782 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 907.625.000,00 308.715.986,39

TESLiM SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI TOPLAM
DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent SAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A,§
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri
» Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, &zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme

calisanimin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir,

“-v‘

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindi@i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazatlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarnindan elde edilebildigi kadan ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

> Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir.

\—If

Kullamilan harita. sekil ve gizimler sadece goérsel amaghdir. rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hicbir amagla

glivenilir referans olarak kullamlmamalidar.

L1

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.
» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile
meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmstir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmimn kesin olarak tahmin
edemeyecegdi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin defigsken sartlardan

ctkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz Oniine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine ahnnustir.
/Guyrimenkuig\j
- Degerleme A3,
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»  Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir,

#  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigti kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

» (Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

A

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn
bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak.
yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak

degerleme ¢alismas: yapilmistir,

/Guyrimnnkuigij
Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 18.12.2015 tarihinde, 2015/0978 rapor numaras: ile
tanzim edilmigtir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Istanbul ili, Sariyer Ilgesi Zekeriyakoy Arsa Satisi Karsih@ Gelir Paylasimi Isi

kapsamindaki Zekeriyakdy Koy Projesi biinyesindeki konutlarin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diigen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut
durum deger itibariyle Emlak GYO payina diisen degeri ile 1789 ada 2 ve 4 no.lu parseller, 1790 ada
3 nolu parsel ve 1791 ada 2 nolu parsel tizerinde bulunan 782 adet bagimsiz bsliimiin giincel rayi¢

degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari
16.12.2015 tarihinde ¢alismalara baslamig 18.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalar yapilmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatlirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 11.09.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikkiimlerine bagh kalinarak
hazirlannustir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklifi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seni VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayihi kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadar.

7 ATAK gj

: /Guyrimankul

Degerleme A5
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
iLETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI 1 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL
TICARET SIiCIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlitkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve gevre kosullarim
analiz ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslarn gercevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarthli ve 24491 sayilh Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yaymmlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
izere konunun goriigiildiigii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunea Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

//Guyrimankulgij
4 Dagerleme A3,
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

Atasehir / [STANBUL
ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinnm yapmak lizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik 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 gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tamimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonu¢landirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin lizerinde uzlagsmaya varacaklarl varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat aruik tarihsel bir gercek 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 alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayllan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve saticr arasinda gériismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahig igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir, Eger
belirtilen zaman aralifi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa. varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullan
goz oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanmir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal igletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olugturan parg¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetimi siirdtiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir. ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme de@erinin bir pargasim olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimu™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.
2 UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tammi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligd, kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastirihr. Bu ¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, deferleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek igin. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir, indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢limleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi i¢cerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi vaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glintimiize getirilmesi temeline kuruludur, ?

Gayrimenkul
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir vil i¢in {iretece@i potansivel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek. degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamilir. Bu g¢ahsmalarda milklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlanin yarattifi olas1 dénem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disiilerek giincel ekonomik
kosgullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

YUDS ~Uluslararast DeZerleme Standartiart

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin deferinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile deZerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere 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 diigiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir baska
deyisle. meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yveniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir,

Calismalarda gayrimenkuliin bina malivet degerleri, Bayindirhk Bakanhig: Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ¢zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
dzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériigmeler ve
gecmis tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Ontinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarim gosteren cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmgtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahgsmalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldigi sektoriin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.

v & Gayriman!:ﬁgiy
- Degarlame A.5.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

I(efentﬁy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Sa}-'fa. | 12
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur, Bu g¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugilinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farklihik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: soz konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje de@erinin hesaplanmasi ve bu deferden giincel miilk
degerine ulagilmasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Baz: Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenccek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontgtiirmek
amaciyla kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranim yansitmahdir, Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

e Indirgeme Oranm Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oramimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram”™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin
belli bir giin igin degerinin degerlemede kullanilmasmm dogru bir yaklasim olmadigim
dustinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

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

dzellikle bu donemde kullamilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:
e Giinliikk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas:,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteliine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigitk performansli bir gayrimenkulin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir
gayvrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekiorde gergeklesen ahm-satimlar, daha
dnce yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir
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edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozi

ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongoritlmiistiir.

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

2.3.2, Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya i¢inde bulunulan
durumlarn igerir. Bir de@erlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislarn ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki olglimiidiir. Bir yatinmin yatinm ddénemn boyunca sagladigi getirinin
pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasinm yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. ic¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini. sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirnmeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

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 igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas: ve ayn ayri kabul edilme olanag: olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin mevcut isletmecisine dzellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktérler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistlindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, mugteri stirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
millklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
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2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki milklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk éngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varh@in kalan degeri olarak disiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diigtildiikten sonra ekonomik kullanim omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutar1 gésterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihivle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir,
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

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

Turkiye'nin yillik niifus artis huzi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artis hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2013 yilinda
%491,3 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 &nceki yila gore %l1,5 artis gosterdi. Tirkiye
niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi [stanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %35.3 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 yihinda &nceki yila gore artis gistererek 30.7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1),
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken. en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir énceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) ntifusun oran1 2013 yilina (%67.7) gére 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 kisi) gerilerken. 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da yaklagik %8’e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diigen kigi sayis: artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kigi sayisi”, 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 [zmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigilik

ylizolglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamig oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglart, 2014 raporundan

alinmstir.
3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Turkiye ekonomisi. 2014
vihmmn ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore %3,1 biiytiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
oram yakalamistir. Yilin ilk yanisindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
{izerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmekitedir. Ancak, carl agiktaki iyilesme de
siirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiric: para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler ozel tilketimin azalmasina, kredi artis hizimin diismesine, Gzel yatinmlarin ve
biiylimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karari alinmasi; Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endigelerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
{izerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle
kiiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki

yavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

TP, ATAKZ
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymnlanan verilere gore, GSYH 2014’iin ilk
varisinda gegen yilin aym donemine gire %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yansindaki
artisina, tikketim 3,9 ve yaurim 1,2 puan katk: saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur,

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FEDin faiz artimmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlanmin yén bulmaya cahsacag bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan lilke ekonomilerinden para gikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
sivasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ glivenlik endiselerinin artmas: ekonomik biiylimede
asag1 yonlii riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye’nin bilylime oramindaki yavasglamann
devam edecedi tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyilimesi beklenmektedir, 2014 yili
sonunda cari agigin GSYH’ya oram %35.8’e gerilemistir. Tliketim artisinin azalmasi ve petrol
fiyatmin diismesiyle, cari agigin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye’nin enerji giderinin
azalmasi, yilin ilk yanisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibarivle cari agigin GSYH’ye orammn %4.5'e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin
istthdam artisimin iizerinde seyretmesi nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4
seviyesine ulasmistir, Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik
rakamu %10.4 olarak agiklanmustir. 2015 yilsonunda issizlik orammin %I11,4 olmas:
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta nokiasi
%6.9 olmak iizere %6-7.8 araliginda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiksek
doviz kurlarinin gida fivatlan {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayistyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri iizerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlar1 ve krediler TCMB nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama aract ile para politikasina yon verilece@i beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oramimn, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkh

ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: diistiniilmektedir.
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Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolar
karsisindaki de@er kaybmm siirdirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki donemde para
politikasinda daha fazla sikilagsmaya ihtiya¢ duyabilecegi diisliniilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmistir. Yillik artig oran ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %1 1.4 ile sinirli kalmigtir.
ingaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasas

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore
biiytime hizinda yavaslama goriilmistiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH {izerinde
biiyiiyen ingaat sektérti, 2014 yilinda %2.2 biiylime oramyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmistir. Insaat sektériiniin GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilinin ikinei ¢eyreginde ise. insaat sektérii daha dnceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraminda biiyiimiistiir. Son dénemde iz kazanan kentsel doniisiim ¢alismalan insaat
sektoriindeki biiyiimede 6nemli rol oynamustir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gore %28.38. yapi
kullanim 1zin belgesi ise %19.45 oraminda diistis gostermistir. Konut satiglari verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yili ilk yarisinda bir énceki yilin aym dénemine gore iilke
genelinde %21, [stanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yveni konut satiglarinda bu artigin
bir béliimii gegen yillarda yapilan satiglarn fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden

de kaynaklanmaktadir. (Konut satislar verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile

hesaplanmaktadir).
Gu yri menkul
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Konut sektoriinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik firetim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artig, daha gok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde tist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizinin

yavaslamasi beklenmektedir.

Kavnak:Turkey Real Estate Review | [KINCI YARI 2015 Colliers

33. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa‘daki bolimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin simirlan

igerisinde ise biivitksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlaninda 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag. giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi.
kuzeydoguda Kocaeline bagh Kandira, doguda Kocaelime bagh Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: 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 baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bdlgede tarih boyunca ok siddetli

depremler meydana gelmistir.
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Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kiglari
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur gortliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28

°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ¢inar, kayn,
giirgen. akgaagag, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kism1 bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farkhilasma goriiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy llgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
ceker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gdclin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya
bityiik bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede

ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢tide neden olmaktadir.

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

istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2013 yili verilerine gore
incelendiginde en yilksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; %
35.29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik

sehirler listesinde diinyanin en kalabalk 2. sehridir.
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ilge Niifus iige Nufus iige Nufus ilge Nufus

Adalar 16.166 | Beykoz 248,056 Gaziosmanpasa 495.006  Silivri 155 923
Arnavutkoy 215531 Beylikduzu 244 760 Gungoren 306834 SuRanbeyli  309.347
Atasehir 405974 | Beyogiu 245219 | Kadikoy 506253 Sutangaz  505.190
Avcilar 407 240 Biylkcekmece 211.000 | Kadithane 428 755 Sie T8
Bageilar 762 200 | Cataica 65811  Karal 447 110 Sisli 274 420
Bahgelievier 602931 Cekmekoy 207 476 | Kiiciikgekmece 740.080 Tuzia 208 807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461,621 | Maltepe 471059  Umraniye 660 125
Bagaksehw  333.047 Esenyurl 624 733  Pendik 646 375 | Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 | Eydp 361.531  Sancakiepe 304.406 Zeytnburnu 292313
Besiktas 166570 Fallh 425875 | Sanyer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret vollarmn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi. amtlar ve yapitlann fazlahigi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki
milyon turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir.
Almanlar1 Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist

gelmistir. Bu sayi, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

(*) It hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Saniyer llcesi

Sartyer Istanbulun Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Giineyde Besiktag, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile ¢evrilidir.
Sariyer Ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 koyden olugmaktadir. Bah¢ekdy Belediyesi'nin 2008
yilinda fesh edilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en
kuzeydeki  ilgesidir. 2012  yilinda Sisli Belediyesi'nin  sirlann  igerisinde  yer
alan; Ayazaga, Maslak ve Huzur Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldig bir kararla Sariyer
Beledivesi simirlarina dahil edilmistir.
idari yap:

fige’de bulunan Mahalleler; Sariyer Merkez, Biiyitkdere. Maden, Cayirbasi, Emirgan,
Istinye, Pinar, Kiregburnu. Resitpasa, Rumelihisar, Tarabya, Yenikdy, Ferahevler, Cumhuriyet,
Yenimahalle, Poligon, Camlitepe (Derbent), Kocatas. Kazim Karabekir, PTT Evleri.
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Baltalimam, Fatih Sultan Mehmet, Dariissafaka. Bah¢ekdy Merkez, Bahgekéy Kemer ve
Bahcekdy Yeni Mahalle olmak iizere 26 adettir.

Koyler ise; Demircikoy. Garipge, Giimiisdere, Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri.
Uskumrukéy ve Zekeriyakoy® diir.
Cografyas:

ilce topraklar. Catalca Yanmadasinin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan Istanbul Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan béliimlerden
olusur. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaclarindan ¢ikan sular (Goksu
Deresi, Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden
dogan sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulagr.
Giiniimiizde bunlardan en 6nemlileri Istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimam dereleridir.

Sanyer llgesi'nin Karadeniz kiyis1 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 Bogaz1 girigindeki
Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalan denir. Ilgenin Istanbul Bogazi
kiyilar oldukga girintili ¢ikintihdir. Bu kiyidaki en 6nemli girinti Cayirbagi’na dogru bir korfez
gibi sokulan Bilyiikdere Koyu, bashca ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'diir.
Bogaz kiyisinda yer alan baghca kiigitk ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki &rtiisi agisindan Istanbul 1li'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani’nin dogu ucu ilge simirlan igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos

ticgeni i¢inde kalan alan, biiyiik 6l¢iide ormanlarla kaphdir,

Gayrimankul
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flgenin bilinen ilk ismi Simas’tir. Yérenin isminin cesitli kaynaklarda Skletrinas,
Mezarburnu, Altinyer, Sari Lira Yer, Sariyer seklinde de gegtigi bilinmektedir. Isminin Sariyer
olmasinn rivayetleri ¢esitlidir:

Bélgeye bu adin topraklarinin san renginden dogdugu Maden Mahallesi'ni olugturan
kesimde vaktiyle isletilen bakir madeninin bu adin verilmesine neden oldugu ve semtte yatan
*Saribaba” isimli bir sahistan aldig seklindedir.

Istanbul’'un Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinin ardindan Anadolu’dan ve
Adalar’dan gogmenler getirilerek bolgede iskan baslamistir. Daha sonra imparatorlugun basina
gecen padisahlar tarafindan da bolgedeki iskan ¢aligmalarina devam edilmistir, Ayrica Osmanlh
doneminde ilceye, devletin ileri gelenleri tarafindan camiler, cesmeler, av kdskleri, konaklar ve
sahilhane adi verilen yalilar yaptinlmistir. Bunlardan bir¢ogu giiniimiize kadar varliklarim
korumustur.

Cumbhuriyet dénemine gelindiginde, bugiinkii Sariyer llge sinirlan igindeki yerlegimler,
gelisimi donmus kévler bigimindedir. Kirsal alandaki koyler Kilyos Nahiyesi’nin sirlan
icindeydi ve bu nahiye Catalca Vilayeti’ne baghydi. llgenin [stanbul Bogazi kiyisindaki kesimi
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ise Beyoglu ilgesi’ne baghydi. 1930 yihinda vapilan yonetsel diizenleme sonucu bugiinkii
Sartyer kuruldu.

20. Yiizyilin ilk yarisinda, hatta 1960’lara degin ilgenin Bogaz kiyisindaki semtleri, daha
cok yazin kalabaliklasan sayfiye yeri niteligi tagiyordu. Ozellikle yeni yollarin yapilmasi ve sahil
yolunun genisletilmesinden sonra, meveut semtler gelismis ve semtler aras1 bog alanlar yerlesime
agilmistir, Kiy1 kesiminde daha ¢ok iist gelir gruplarina ait konutlar ve koskler, sirt bigiminde
uzanan yiilksek alanlarin yamaglarinda gecekondu mahalleleri goze carpar.

[stanbul’'un Osmanhlar tarafindan fethine kadar Sariyer'in bulundugu bélge meskun
mahal degildi. Istanbul’un fethine miiteakip Anadolu’dan ve Adalardan gé¢menler getirilerck

bélgede iskan baslamistir. Bu iskan igine daha sonraki padisahlar tarafindan devam edilmistir.

(%) flce hakkindaki bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmustir.

3.3.3. Sariyer Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Sariyer, Istanbul’un merkezi is alani Maslak-Levent bolgesinin arka bahgesi olup bu
bdlgelere yakinligi nedeniyle yiiksek gelir grubu mensuplarinin tercih ettigi. son zamanlardaki
artis hizinin yiikselmesiyle basta Zekeriyakoy olmak iizere butik villa projelerinin cenneti

olmustur,

Rumeli Hisari'ndan baslayarak. Kilyos'a kadar devam eden Sariyer, batisinda Eyiip,
giineyinde Sisli ve Besiktas. dofusunda [stanbul Bogazi ve kuzeyinde Karadeniz ile komsu.
Gerek manzarasi gerekse dogasiyla dikkat geken Istanbul ilgeleri arasinda yer alan Sariyer'de

yasam Belgrad Ormanlan ile ig ige gegen dogal yagam da biinyesinde barindirmaktadur.
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Avrupa Yakasi ilgesi olan Sanyer'e Emlak piyasasi agisindan bakildiginda ise 6zellikle
son yillarda yasanan gelismeler oldukga dikkat g¢ekici. 3. kdprii soylentilerinin baglamasini
takiben bolgede kendini gdsteren hareketlilik, 2012'de Cayirbasi Tiineli'nin hizmete girmesiyle
ayyuka ¢ikti, Saniver'deki gayrimenkul fivatlarinin artmasina sebep olan s6z konusu gelismelerle

Sariyer yasanilasi bir bélge halini ald.

Ulasimda atilan adimlarla is diinyasimin kalbi Maslak'la arasindaki mesafe siires1 5
dakikaya inen Sanyer'i glinlimiizde oturum amagl olarak artik ¢alisan ve 6grenciler de tercih

ediyor. B6lgenin sirtlarindan bile Maslak'a ulagmanin stiresi 10 dakikay1 gegmiyor.

[stanbul 'un Kuzey koridorunda, Bogaz'in Karadeniz'e agilan kiyilarina ve kuzey
ormanlarina komsu Sariyer, bir donem yogun go¢ ve carpik yapilasmadan bogulurken,
simdilerde birgok yeni projenin adresi olmustur. Istanbul Bogazi’nda Avrupa yakasimin kuzey
kesiminde yer alan bolge, eski yerlesim alanlan ve sit bélgelerinden olustugu igin yap: stogu
epey vash. Bir yandan eski yapilarin tek tek yenilendigi Tarabya ve Sariyer merkezinin yani sira.
[stinye ve orman kéyleri olarak da tamimlayabilecegimiz Zekeriyakoy, Uskumrukoy,
Demircikoy, Kilyos, Glimiisdere gibi yerler, agirhfi 15-20 villalik projelerin hayat buldugu
alanlar haline gelmistir. Sanyer’in son dénemlerde daha da cazip ve ¢ekici bir bilge haline
gelmesinde iki dnemli etmen dikkat ¢ekiyor. Bunlardan birincisi Cayirbag: Tiineli nin faaliyete

geemis olmasi, ikinei etken ise 3. koprii glizergahimin Garipge tizerinden gegecek olmasidir.
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Saniyer'de konut fiyatlari, konutun niteligine, lokasyonuna, markasina, deniz
manzarasina, site i¢inde olup olmadigina, hangi sitede olduguna, aktivitesine. miistakil olup
olmadifina gore farkhhik gosteriyor. Bilyiikdere, Tarabya, Maltiztepe, Kocatas, Ibrahim Pasa.
Seytandagi, Tarabya, Kartaltepe ve Aglamisbaba Tepesi'nin bulundugu ilcedeki dereler.
mahalleleri birbirinden ayiriyor. 100 m? daire bazinda satis fiyatlari, Sariyer merkezde konut
fiyatlar, 280.000-450.000 TL, Biiyiikdere'de 170.000-450.000 TL, Cayirbasi’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, Rumelihisari’nda 650.000-1.000.000 TL araliginda degismektedir.

3.3.3. ZeKkeriyakiy Mahallesi

Istanbul deprem haritasinda en saglam bélge olarak goriilen Saniyer’in giivenlik ve liiksii
bir arada isteyenler i¢in tercih edilebilen en 6nemli lokasyonlarindan biri olan Zekeriyakéy, tiinel
projesi ile popiilaritesini  artirmugtir.7  Tepe 7 Tiinel” projesinin - yam  sira
Kuzey Marmara Otoyolu'nun, Sariyer-Garipge ile Poyrazkdy arasinda olmasi ve 3, Koprii
glizergdhinin Zekeriyakdy'e yakin konumdan gegecek olmasi bélgede ciddi derecede talebi de
artirmugtir, Bolgedeki arsa ve konut fiyatlarinda yiikselise sebep olmustur,

Zekeriyakdy’deki konut arzinin son yillarda ¢ok genis kullanim alanlarina sahip
konutlara yénelik olup miistakil villa tarz1 evler ile bahge dubleks ve cati dubleks daire tarz

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 1li, Saniyer llgesi, Zekeriyakty Mahallesi sinirlar iginde
yer alan, 1789 ada 2, 3, 4. 1790 ada 1, 3. 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup Istanbul ili,
Sanyer [llgesi, Zekeriyakoy Mahallesi simirlart igerisindeki Tarak¢i Caddesi iizerinde

konumludur.

Parsellere dogusundaki Kilyos-Sanyer yolu {izerinden Tarak¢1 Caddesi'ne ddniilerek ve
batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) tizerinden Uskumrukdy yoniine dogru ilerlerken 1.
Cadde’yi dik kesen Tarake Caddesi takip edilerek ulasilir.

Zekeriyakdy'tin ilk yerlesimi bugiin artik izleri kaybolmus bulunan, kdyliilerce yerlikdy
diye anilan Demircikdy sapagimin yakinindaki bir verdeydi. Ancak bu 1990'lardan itibaren
Istanbul'un degisen yiizii ile Zekeriyakdy yerlesim alam genisletilerek daha ¢ok havuzlu

villalarin yapildig, tist ve orta gelir grubunun tercih ettigi b6lge halini almigtir.

Rapora konu parseller iizerinde ingaatinin devam ettigi Zekeriyakdy Koy Projesi Sariyer-
Cayirbagi tlineline yaklasik 3.5 km, ve yeni agilacak olan 3. Koprii ile Kuzey Marmara
Otoyolu'na 3 km, 3. Havalanmi'na 10 km, Sanyer Belediyesi'ne 9,5 km, Maslak’a da 13 km

mesafede yer almaktadir.

Parsellerin bulundugu alan gevresinde ormanlik alanlar, Rumeli Konaklarn, Feronia
Evleri, Terrace Plus, Merkez Zekeriyakdy Evleri, Sharman Zekariyakdy Evleri, Eczacibag
Ormanada Sitesi, Giilnar Koru Evleri, Terrace Vadi Evleri gibi villa yogunluklu siteler ile British

International School. Ko¢ Universitesi ve Doga Koleji gibi 6zel egitim kurumlari bulunmaktadir.

; 4Guyr|mnnkulg
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller iizerinde gerceklestirilen proje igin hentiz kat irtifaks

kurulmanmugtir. TAKBIS sistemi f{izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore

taginmazlarin miilkiyet bilgileri asagidaki gibidir.

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

ILCESI : Sariyer

MAHALLESI : Zekeriyakoy

NIiTELIiK : Arsa

Yiizolgiimii Tarih/Yevmiye No

4 (m) | |
[ Ten
| 760330 | 515024 |
[ oon [ St
| 1704 § 7921581

1790/4 - 79.215.81 51/5030 03.07.2014/6194 |

179172 . 149.511,21 _ 51/5034 03.07.2014/6194 |
o 0 Lisher | Sus035 || 05.072014/6192
1791/4 18.497.20 51/5036 | 03.07.2014/6192

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu tasinmazlar, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ye ait 1789 ada 2, 3, 4,
1790 ada 1, 3, 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu imarh parsellerdir.

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu

parseller tizerinde sayfa 31 de ki beyanlarin bulundugu 6grenilmistir.
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Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiiktimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig1 gériis ve kanaatindeyiz.

Bevanlar Boliimii:

Parseller Uzerinde Miistereken;

» 1L Derece Dogal Sit Alanlari ile ilgili Koruma ve Kullanma kogsullarim i¢eren Kiiltiir ve
Tabiat Varhiklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 Sayih ilke Karan
ve Istanbul III Numaral Kiltir ve Tabiat Varhiklarm Koruma Kurulu'nun 20.06.1996
tarih 8375 Sayili Karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi. her tiirlii uygulama 6ncesinde

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

» Defterdarhk Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanligi lehine “Diger (3. Derece
Dogal Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarini i¢eren Kiilttir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 sayih ilke karar ve
Istanbul 111, Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 20.06.1996 tarih
8375 savili karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama 6ncesinde
Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih 901 yevmiye no

ile)
1789/4 ile 1790/4 Nolu Parsel Uzerinde (Ilaveten);

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

1789/2, 1790/1 Nolu Parsel Uzerinde (Ilaveten);

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

hazine uhdesinde ipka edilmigtir” beyan1 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, Zekeriyakdy Toplu Konut

Alam Koruma Amach Uygulama imar Plam” kapsaminda oldugu bilgisi alnmistir. Bu plan

kapsaminda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlari ve yapilasma kogullan agagidaki agsagida

tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel | Yiizolgiimii Imar Fonksiyonu Yapilagsma Sartlar
(m?)
1789/2 51.880,88 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1789/3 7.603.30 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
1789/4 25.235,23 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6.50
1790/1 795,72 Saglik 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 Alam1 | Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1791/4 18.497.20 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
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1/1000 Oleekli Zekeriyakisy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama imar Planm

Plan notlar asagidaki gibidir;
# Parseller Sariyer Belediyesi yetki alaninda, “Miicavir Alan™ siirlan iginde kalmaktadir.
» Mimari “Avan Projeye” gore uygulama yapilacaktr. Emsal “Net Alan” iizerinden

hesaplanacaktir.

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

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

alacaktir.

Y

Bodrum katlarda pencere serbesttir.
Derinligi 1.20 metreyi. cephesi, bina cephesinde 1/3’linti gegmeyen kuranglezler

yapilabilir,

“"."

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

> Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylan, boyutlari, gekme mesafeleri
ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullanimi serbesttir.

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

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

durumlarda parapet yapilamaz.

v

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

"-If

Yiiksekligi 5.00 metreyi gegmeyen, % 45'e kadar egimli ¢atilar ve/veya teras cati, yesil

yapilabilir.

» (ati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliim olarak kullaniimamak kaydi ile yapilacak
cat1 aras1 piyesi emsale dahil edilir.

» Avrupa Yakasi Mikro bolgeleme Projesi’nde belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur.

Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulama yapiimaya gegilemez.
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» Bakanhk Makami'nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayili Oluru ile 644 sayih KHK nmin 13/A
maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nca onaylanan 1/1000 olgekli
Zekeriyakoy Toplu Konut Alam1 Koruma Amaglh Uygulama Imar Plami’m iizerine islemis
Yerlesime Uygunluk Haritalari’na uyulacaktir.

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

> 5378 sayili “Oziirliiller ve Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik yapilmasi
Hakkinda Kanun™ ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyapn alanlarinda ve vyapilarda Tiirk Standartlarr  Enstitiisti'ntin  ilgili

standartlarina uyulacaktir.

v

Avan projeler Tabiat Varliklarim Koruma Bolge Komisyonu'nun uygun goriisii
alinmadan uygulama yapilamaz.

» Otoparklarda Istanbul Otopark Yénetmeligi’ne uyulacaktir.

» Siginak alanlannda Si1@mak Yonetmeligi'ne uyulacaktir,

» Plan notlarinda agiklanmayan hususlarda Planli Alanlar Tip Imar Yoénetmeligi'ne
uyulacaktir,

Cikmalar hususunda Tip Imar Yonetmeligine uyulacaktir.

Subasman, kot ahnan noktaya gére maks. 1.00 metre alinabilir.

Parselde mevcut agag varsa revizyonu yapilacaktir,

3194 sayili Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

Harita Birimi'nden Kot-Kesit belgesi alinacaktir.

Y ¥ ¥V ¥V ¥V V¥

Varsa, Hissedar Muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.
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4.4,  Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasi igslemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no
ile T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi adina tescil edilmistir. Daha sonra parseller,
03.07.2014 yilinda satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhifn A.S. adina
tescil edilmislerdir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu parseller. halihazirda 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli
Sanyer, Zekeriyakiy Toplu Konut Alanmi Koruma Ama¢h Uygulama imar Plam”
simirlarinda kalmaktadirlar.

Bir 6nceki 13.03.2012 tarih ve 1769 say1hh Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plan ve 1/1000 6l¢ekli Zekeriyakoy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama
Imar Plani bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parsellerin daha ¢nce plansiz
alanda kaldig bilgisi alinnmigtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamasi isleminden olusmustur. 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
179172 198-55-53-56-57-58-59-50-187-190-191-193-186-192-46-
185
1791/3 53
1791/4 59-54-45

ATAK

Gnyrlm&nkul

ATAK Gayrimenkul Bagefsmd A.5. I

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehic / ISTANBUL Sayfa | 40
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com,tr




1789
= 3
¥ 4 x ‘-\“-\\-"'u
52
4 /—'Uht
3N a3 /
1791 B b
. Sy \
1790 1792
4 '
/
Guyrimenkulgiy
Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 41

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



4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerden 1789 ada 2 ve 4, 1790 ada 3 ve 4 ile 1791 ada 2 nolu parsel

parseller iizerindeki yapilar i¢in ruhsatlar alinmistir. Asagida bu parsellerin biinyesinde yer alan

tasinmazlarin ruhsatlar parsel bazinda sunulmusgtur.

1789/2 Nolu Parsel
BAGIMSIZ SIREAR
RUHSAT KAT | ALANLAR DAHIL
BLOK. TARIH/NO ﬁ%‘i%? ADEDi | TOPLAM iNSAAT YAPLSINIFI
ALANI (M?)
401/TD 06.07.2015-54/26 2 3 8489 IV-B
402/1D 06.07.2015-54/27 2 3 3489 IV-B
403/TD 06.07.2015-54/28 2 3 8489 IV-B
404/TD 06.07.2015-54/29 2 3 8489 Iv-B
405/1D 06.07.2015-54/30 2 3 846,9 IV-B
406/TD 06,07.2015-54/31 2 3 3489 Iv-B
407/TD 06.07.2015-54/32 2 3 8439 IV-B
408/TD 06.07.2015-54/33 2 3 8489 Iv-B
409/TD 06.07.2015-54/34 2 3 848.9 IV-B
410/TD 06,07.2015-54/35 2 3 8489 Iv-B
411/TD 06,07 2015-34/36 2 3 8489 V-B
412/TD 06.07.2015-54/37 2 3 848.9 IV-B
413/TD 06.07 2015-54/38 2 3 §48.9 IV-B
414/DDC1 06,07 2015-54/25 4 3 7.178.58 i-B
415/DDI 06.07.2013-34/24 4 3 861,22 -
416/DD1 06.07.2015-54/23 4 3 86122 -8B
417/DD1 06.07.2015-54/22 4 3 86122 1-B
418/DD1 06.07.2015-54/21 3 3 861,22 1B
419DDI 06.07 2015-54/20 4 3 861,22 HI-B
420/DD1 06.07.2015-54/19 4 3 861,22 111-B
421/DDCIM 06.07.2015-54/18 4 3 885.2 11-B
422/DDC2 06.07.2015-54/17 4 ] 1.15345 11I-B
423/DD2 06.07.2015-34/16 4 4 1.123,80 HI-B
424/DD2 06.07.2015-34/15 4 4 1.123.80 1I-B
425/DD2 06.07.2015-54/14 ] ] 1.123.80 -8
426/DD2 06.07.2015-34/13 4 4 1.123,80 11-B
427/DD2 06.07.2015-54/12 4 4 1.123.80 1i-B
428/DDC2M 06.07.2015-34/11 4 4 1.153,45 1-B
429/TA2 06.07.2015-54/10 2 3 1.007,12 IV-B
430/TA2 06.07.2015-54/9 2 3 1.007,12 IV-B
433/TA2 06.07.2015-54/8 2 3 1.007,12 IV-B
434/TA2 06.07.2015-54/7 2 3 1.007,12 IV-B
435/TA2 06.07.2015-54/6 2 3 1.007,12 IV-B
436/TA2 06.07.2015-54/5 2 3 1.007.12 IV-B
437/ TA2 06.07.2015-54/4 2 3 1.007.12 IV-B
438/TA2 06.07.2015-54/3 2 3 1.007,12 IV-B
439/APARTMAN2 06.072015-54/2 25 5 5.999,17 11-B
440/APARTMAN3 06.07.2015-54/1 40 5 7.703.29 11-B
441/APARTMAN4 06.07.2015-34 47 3 8.590.84 11I-B
62.540,96
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178%/4 Nolu Parsel

BLOK NO 5 M:;}f;ﬁ';{:g:; - B“Gmﬂglﬁm‘t” Oﬂlﬁt r';“h:'tk:f YAPI SINIFI
INSAAT ALANI (M?)
301 31122014 /123 2 152948 VB
302 311220147 12311 I 1.030,19 IV-B
303 31122014/ 12372 I 1.030,19 IV-B
304 31122014/ 12373 | 1.030,19 IV-B
303 31122014/ 123/4 1 1.030,19 IV-B
306 31122014/ 123/5 | 1,030,190 IV-B
307 31122014/ 1236 I 1.030,19 IV-B
308 31122014 / 12377 1 1.030,19 IV-B
300 31122014/ 123/8 I 1.030,19 IV-B
310 31122014 / 1239 I 1.030,19 IV-B
311 31122014/ 123/10 1 1030,19 V-B
Az 31122014/ 123011 I 1.030.19 IV-B
313 31122014/ 12312 I 1.030,19 IV-B
314 31122014/ 123/13 I 1030,19 V-B
als 31122014/ 12314 2 1.007.12 IV-B
316 31122014/ 123/15 2 1.007.12 VB
317 31122014/ 12316 2 1.007,12 IV-B
318 31122014/ 123/17 2 1.007.12 IV-B
319 31122014/ 123/18 2 1.007.12 IV-B
320 31.12.2014/ 123/19 1 1.030,19 IV-B
Garaj 31122014/ 123/19 : 2456,56 IV-B
Bina i1 Yamilar 31.12.2014 /. 123/19 - 114,00 iv-B
23.558.30
1790/3 Nolu Parsel
BLOK NO T:ﬁli}i]l E]ggﬁqg;T B"‘m"ﬂ::;tﬁﬁ LCM A';’E; i 01?.:;: i[f. #léhrﬁ:’ln YAPI SINIFI
NO ' INSAAT ALANI (M?)

A 1105201530 3l 6 425120 1I-B

B 11.05.2015 /30/1 49 6 15.069,94 11-B

SATIS BUROSU BINASI 24.06.2013/64 1 3 1.6435,84 v-B

20.966.,98
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1790/4 Nolu Parsel
& ORTAIK ALANLAR
" RUHSAT BAGIMSIZ ’ DAHIL TOPLAM ; .
LD TARIH/NO BOLIIM ADEDI KAT ADEDI INSAAT ALANI VARLORGEL
(M)

DD 06.07.2015-53/23 4 3 2991 .81 111-B
DD 06,07 2015-53/9 4 3 86122 1I-B
DDl 06.072015-53/10 4 3 861,22 111-B
DI 06.07.2015-53/11 4 3 861,22 1i-B
DDI1 06.07.2015-53/13 4 3 861,22 1-B
1301 06.072015-53/12 Ll 3 861.22 1ni-B
nni 06.072015-53/14 4 3 361,22 1I-B
DD 06,07 2015-53/15 4 3 861,22 1-B
DD 06.07.2015-53/16 4 3 861,22 11-B
DD 06,07.2015-53/17 4 3 861,22 11-B
D1 06,07 2015-53/18 4 3 861,22 11-B
DDl 06.07.2015-53/19 4 3 261,22 HI-B
DDI 06.07.2015-53/20 4 3 861,22 111-B
[8]8] 06.07.2015-53/21 4 3 861,22 111-B

DDCIM 06.07 2015-5322 4 3 85652 -8B

DDC2 06.07.2015-533/8 4 3 1.153.45 1-B
D2 06.07.2015-53/7 4 3 1.123,80 111-B
o2 06.07.2015-53/6 4 4 1.123.80 111-B
D2 06.07.2015-53/5 4 Bl 1.123,80 111-B
np2 06.07.2015-53/4 4 4 1.123,80 1I-B
DD2 06.07.2015-53/3 4 4 1.123.80 1HI-B
D2 06.07.2015-53/2 4 4 1.123.80 1i-B
DD2 06.07.2015-53/1 4 4 1.123,80 111-B
DD2 06.07.2015-53 4 4 1.123,80 1-B
DD2 06.07.2015-33/67 4 4 1.123.80 111-B
DD2 06.07.2015-53/66 4 4 1.123.80 11-B
Dp2 06.07.2015-53/65 A 4 1.123,80 111-B
Dp2 06.07,2015-33/64 4 4 1.123.80 1HI-B

DDO2M 06.07.2015-33/63 4 4 1.153,45 11-B

DDC2 06.07.2015-53/62 4 4 1.153.45 II-B
DD2 06.07.2015-53/61 4 4 1.123,80 11-B
DD2 06,07.2015-53/60 4 4 1.123,80 11-B
DD2 06.07.2015-33/39 4 4 1.123.80 Hi-B
DD2 06.07.2015-53/58 4 4 1.123.80 -8B
DD2 06.07.2015-53/57 4 4 1.123,80 1i-B
DD2 06.07 2015-53/56 L] 4 1.123.80 111-B3
D2 06.07.2015-53/55 4 4 1.123.80 1i-B
DD2 06.07 2015-33/33 4 4 1.123.80 1i-B
DD2 06.07.2015-53/52 4 4 1.123.80 1-B
DD2 06.07.2015-53/51 4 4 1.123.80 1I-B

DDC2ZM 06,07 2015-53/50 4 4 1.153,45 1H1-B
TD 06,07.2015-33/49 2 3 R48.88 IV-B
D 06.07.2015-53/48 2 3 54888 Iv-B
D 06.07.2015-53/47 2 3 848,88 1V-B
™ 06.07.2015-53/46 2 3 R48.88 IV-B
™ 06.07 2015-53/54 2 3 248 88 1V-B
TD 06.07.2015-53/45 2 3 348,88 IV-B
TD 06.07.2015-33/44 2 3 848,88 IV-B
TD 06.07.2015-53/43 2 3 848,88 IV-B
TD 06.07.2015-53/42 2 3 H48.88 1V-B
™D 06.07.2015-53/41 2 3 R48.88 1V-B
D 06.07.2015-53/40 2 3 848,88 V-B
D 06.07.2015-53/39 2 3 848,88 vV-B
D 06.07.2015-53/38 2 3 48 88 1vV-B
D 06.07.2015-53/37 2 3 848,88 V-B
V2 06.07.2015-53/36 1 3 1.030,19 V-B
V2 06.07.2015-53/35 | 3 1.030,19 w-B
V2 06,07,2015-53/34 1 3 1.030,19 v-B
V2 06.07,2015-53/33 1 3 1.030,19 1vV-B
V2 06.07.2015-53/32 1 3 1.030,19 1V-B
TAl 06.07.2015-53/30 2 2 759.76 V-B
TAl 06.07.2015-33/29 2 2 759,76 V-B
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TAZ 06.07.2015-53/28 2 3 1.007.12 VR

TA2 16,07.2015-53/27 2 3 1.007.12 VB

TA2 06.07 20155326 2 3 1007.12 VB

TA2 06.07.2015-53/31 2 3 1.007,12 IV-B

TA3 06,07.2015-53/25 2 3 1.007,12 VB

TA2 16.07.2015-33724 2 3 1.007.12 V-B

75.987,78
1791/2 Nolu Parsel

BLOK RUHSAT TARINNO | o ﬁ“&ﬁ:'“ﬁém TOT\';;J: II?EE';_AT YAPI SINIFI
'ST'C;I'?)?:;RTS % 25.07.2014 - 66/120 ; 27468.16 1A
DDCI 25.07.2014 - 66/74 4 865.20 -8
DDI 25.07.2014 - 66/73 4 861,22 -8
DD 25.07.2014 - 66/78 3 86122 1B
DD 25.07.2014 - 66/77 3 861.22 B
DDI 25.07.2014 - 66/76 1 861,22 -8
DDI 25072014 - 66/75 2 861,22 B
DDI 25.07.2014 - 66/72 4 861,22 e
DDC2 25072014 - 66/52 4 | 153,45 -8
pD2 25072014 - 66/81 3 1.123,80 B
D2 25072014 - 66/80 4 1123.80 1B
DD2 25.07.2014 - 66/79 4 1123 .80 1B
pD2 25072014 - 66/83 P 1.123.80 1B
DD2 25.07.2014 - 66/84 3 112380 B
DD2 25072014 - 66/38 4 1.123,80 1B
DDC2M 25.07.2014 - 66/87 a 1.153.45 1B
DDCI 25.07.2014 - 66/86 4 865,20 1B
DD 25.07.2014 - 66/85 1 86122 1R
DD 25.07.2014 - 66/89 a 861,22 1B
DD 35072014 - 66/91 Pl 861,22 1B
DD 25072014 - 66/90 4 861,22 B
DD 2507 2014 - 66/96 4 861,22 1B
PDCIM 25.07.2014 - 66/95 4 365.20 1B
DDC2 25.07.2014 - 66/94 4 115345 1B
DD2 25.07.2014 - 66/93 3 112380 1B
DD2 25.07.2014 - 66/92 4 1.123,80 11-B
DD2 25.07.2014 - 66/97 4 1.123.80 I-B
DD2 25072014 - 66/98 4 112380 11i-B
DD2 25.07.2014 - 66/100 a 112380 1B
DDC2M 25.07.2014 - 66/99 4 115345 1B
™ 3507 2014 - 66/106 3 848.90 -8
™ 25.072014 - 66/105 2 848,90 1B
™ 2507 2014 - 66/104 2 848.90 0I-B
D 25.07.2014 - 66/103 2 4890 n-B
™ 25.07.2014 - 66/102 2 848,90 1B
™ 25.07.2014 - 66/101 2 848,90 111-B
™ 25.07.2014 - 66/109 2 348,90 1I-B
APT. BLOK 25.07.2014 - 66/108 19 3.842.90 1B
APT. M BLOK 25.07.2014 - 66/107 19 4242.80 II-B
APT. M BLOK 25.07.2014 - 66/111 19 4242.80 1B
DDCI 25.07.2014 - 66/110 4 86320 lI-B
DDI 25.07.2014- 66112 2 861,22 1B
DDI 25.07.2014 - 66/113 3 861,22 1B
DDI 25.07.2014 - 66/114 3 86122 -8
DD 25.07.2014 - 66/115 4 86122 1B
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DR 25.07.2014 - 66/118 4 865,20 1HI-B
D 25072014 -66/117 4 861,22 l1I-B
DDCIM 25.07.2004 - 66/116 4 863,20 11-B
(B8] 25.07.2014 - 66/119 e £61.22 11-B
Dol 25.07.2014 - 66 - 861,22 11I-B
(B1B]] 25.07.2014 - 66/1 4 861,22 1I-B
(18] 25.07.2014 - 66/2 4 861,22 11-B
D 25072014 - 66/3 4 861,22 I-B
DRCIM 25.07.2014 - 66/4 4 £65,20 11-B
DDC2 25.07.2014 - 66/5 4 1.153,45 1n-B
DD2 25.07.2014 - 66/6 4 1.123.80 -8B
D2 25.07.2014 - 66/7 4 1.123,80 111-B
D2 25.07.2014 - 66/8 4 1.123,80 1-B
DD2 25.07.2014 - 66/9 4 1.123,80 11-B
D2 25.07.2014 - 66/10 -+ 1.123,80 -B
DDC2M 25072004 - 66011 4 1.153,45 1I-B
pDO2 25.07.2014 - 66/12 4 1.153,45 11-B
DD2 25.07.2014 - 66/13 o 1.123.80 11i-B
DDC2M 25072004 - 66/16 4 1.153 .45 HI-B
D2 25.07.2014 - 66/15 4 1.123,.80 11-B
D2 25072014 - 66/14 4 1.123.80 I-B
DDCIM 25072014 - 66/17 4 1.153.45 1i-B
D 25.07.2014 - 66/18 rl 848.90 vV-B
TD 25.07.2014 - 66/21 2 848,90 IV-B
TD 25.07.2014 - 66/20 2 848 90 IV-B
D 25.07.2014 - 66/19 2 848,90 IV-B
TD 25072014 - 66429 2 848,90 IV-B
TD 25.07.2014 - 66/32 2 448,90 Iv-B
D 25.07.2014 - 66/33 2 848,90 IV-B
D 2507 2014 - 606/34 2 848,90 IV-B
™ 2507.2014 - 66/37 2 848.90 v-B
D 25072014 - 66/36 2 848,90 Iv-B
D 25.07.2014 - 66/35 2 848,90 -2
T 25072014 - 66/39 2 84890 w-B
™ 25.07.2014 - 66/38 2 848,90 wv-B
TV2 25072014 - 66/23 2 1.529.52 w-B
TV2 25.07.2014 - 66/22 2 1.529,52 IvV-B
V2 25.07.2014 - 66725 2 1.529,52 IV-B
™2 25.07.2014 - 66/24 2 1.529,52 IvV-B
V2 25.07.2014 - 66/26 1 1.030.19 IV-B
V2 25.07.2014 - 66727 1 1.030,19 IV-B
V2 25.07.2014 - 66/28 | 1.030.19 IvV-B
TAl 25.07.2014 - 66/31 2 739,76 IV-B
TAl 25.07.2014 - 66/30 2 759,76 IV-B
Tal 25.07.2014 - 66/40 2 739 76 V-3
DDCI 25.07.2014 - 66/43 4 865,20 1-B
DDl 25.07.2014 - 66/42 4 861,22 1-B
DRI 25.07.2014 - 66/41 4 861,22 -8B
DDCIM 25.07.2014 - 66744 4 865.20 -
DD 25.07.2014 - 66/6 4 865.20 1-B
DDl 25.07.2004 - 66/45 4 861,22 11-B
D 25072014 - 66/48 4 861,22 1B
[BIMd] 25.07.2014 - 66/47 4 861,22 11-B
DD1 25.07.2014 - 66/51 4 861,22 -8
DDCIM 25.07.2014 - 66/50 4 865,20 n-B
DDC2 25.07.2014 - 66/49 4 1.153 45 111-B
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Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il




D2 25.07.2014 - 66755 4 1.123.80 1I-B
DRC2 25.07.2014 - 66/53 4 1.153.45 11I-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/54 4 1.153,45 I-B
DD2 25.07.2014 - 66/52 4 1.123,80 11-B
Dp2 25.07.2014 - 66/57 4 1.123.30 -8B
Dn2 25.07.2014 - 66/56 4 1.123,.80 1i-B
Dn2 25.07.2014 - 66/60 4 1.123.30 11-B
DD 25.07.2014 - 66/59 4 1,123,830 111-B
nn2 25,07.2014 - 66/58 4 1.123,80 1Hl-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/61 4 1.153,45 -8B
DRC2 25.07.2014 - 66/62 4 1.153.45 111-B
Dn2 25.07.2014 - 66/63 - 1.123,80 11I-B
D2 25.07.2014 - 66/65 4 1.123,80 11-B
D2 25.07.2014 - 66/64 4 1.123,80 1-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/67 4 1.153,45 111-B
DDC2 25,07.2014 - 66/66 4 1.153.45 Hi-B
Dp2 25.07.2014 - 66/68 4 1.123,80 1i-B
DDCe2M 25.07.2014 - 66/69 gl 1.153.45 1-B
DD2 25.07.2014 - 66/71 4 1.123,80 -8B
D2 25.07.2014 - 66/70 4 1.123,80 I-B
156.602,98

Asagida bugiine kadar ruhsat islemleri tamamlanmus, parsel ve yapi sinifi bazinda dzet tablo

sunulmustur. Mevcut ruhsatlara gore toplam kapal insaat alam 339.656,94 m? dir.

ADA/ PARSEL NO YAPI SINIFI TOPLAM INSAAT ALANI (m?)
I1-B 43.450,30
i IV-B 19.090,60
1789/4 IvV-B 23.558.30
111I-B 19.321,14
1790/3 IV-B 1.645,84
11-B 51.390,27
ST IV-B 34.597.51
I-A 27.468.16
1791/2 1i-B 106.611,19
1V-B 22.523.63
339.656,94
Gnvrlmenkulgij
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4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetim igleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi, Tekstilkent Sitesi,

A22 Blok. No:10A I¢ kaps No:101 Esenler Istanbul adresinde konumlu olan Al Yavuz Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

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

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

yapilmasinin olacag diigtiniilmektedir.

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

almmanmus olmas: ve tizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki
her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde 782 adet villa tarzindaki bagimsiz béliimiin degerlemesi
yapilmistir, Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde belirtilmis olan bagimsiz béltim
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate ahnmigtir. Onayh bagimsiz béliim listes:

rapor ekinde sunulmustur.

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

parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sanyer Zekeriyakoy Arsa
Satisi Karsihig Gelir Paylasimi Isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik insaat Sanayi Ticaret
Ltd. Sti. Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa
Satist Karsih@ Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500.00 TL + KDV Arsa Satist
Karsihig Sirket Pay1 Gelir Orani1 (ASKSPGO) % 32.25 teklif ederek kazanmstir

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Ahinmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Zekeriyvakoy Koy Konutlan™ Projesi’nin sermaye piyasasi mevzuati

¢ergevesinde gayrimenkul yatunm ortakliklar: portfdyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadif goriis ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile flgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parseller. Istanbul ili, Sariyer Ilgesi. Zekeriyakdy Mahallesi sinirlar iginde yer
alan, 1789ada2.3.4.1790ada 1, 3. 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup toplam 343.062,46
m? ylizélelimiine sahiptirler.

e Parseller, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Gayrimenkul
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e Parseller eski askeri alan sinirlan igerisinde kalmaktadirlar.

e Konu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer
Zekeriyakiy Arsa Satist Karsilign Gelir Paylasim Isi” ihalesini Siyah Kalem Mithendislik
Ingaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti. Arsa Sats1 Kargih@ Satig Toplam Geliri (ASKSTG)
1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa Satis1 Karsih@ii Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
475.687.500,00 TL + KDV Arsa Sauisi Karsihigi Sirket Payi1 Gelir Orani (ASKSPGO) %
32,25 teklif ederek kazanmistir,

e Konu parsellerden halihazirda 1789/2. 1789/4, 1790/3. 1790/4. 1791/2 nolu parseller i¢in
vasal izinler almmstir,

e Alinan ruhsatlara gisre 995 adet bagimsiz bliim ve 1 adet satis ofisi mevcuttur.

e 1790 ada 4 nolu parsel i¢in heniiz bagimsiz béliim listesi olusturulmams olup ruhsatlara
gore 213 adet bagimsiz béliim meveuttur, Ruhsata gore 213 adet bagimsiz béliimiin ortak
alanlar dahil toplam ingaat alam 75.987.78 m?. ortak alanlar hari¢ ingaat alani ise 60.458.37
m? dir.

® Yasal 1zinleri tamamlanmig, 1789/2. 1789/4, 1790/4 ve 1791/2 nolu parsellerin bagimsiz

béliim listesine gore ozellikleri ve satilabilir alanlar asagida sunulmustur.

Parsel No Toplam Satilabilir Alam (m?)
1791/2 (Konut Alam) 90.252.62
1789/2 (Konut Alant) 35.389,71
1789/4 (Konut Alan1) 9217,78
1790/4 (Konut Alani) 60.458.37
1790/3 (Konut Alani) 6.081,78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.223.08
TOPLAM 144.164.,97

DAIRE TiPi ADET BRUT ALAN (m?)

1+1 88 6.399,33
1+1 DUBLEKS 19 2.310,67
2+1 55 5.810.22
2+1 DUBLEKS 43 6.947,16
3+1 35 6.373.02

3+1 DUBLEKS 315 60.611,32
441 157 38.815,93
4+1 DUBLEKS 19 3.792 86
5+1 10 3.221.60
o+ 17 6.659,58
iISYERI 24 3.223,08

TOPLAM 782 144.164,97
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e Emlak Konut GYO A.S.’nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu
parseller tizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 7,47 oldugu
ogrenilmistir. Bu bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmistir.

e Emlak Konut GYO A.S. yetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayh
bagimsiz béliim listesine gore 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller, 1790 ada 3 ve 1791 ada 2
nolu parsel tizerindeki 782 adet bagimsiz bdlimiin degerlemesinin yapilmas: talep

edilmistir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU OLUMSUZ

Parsellerin yakin g¢evresinin ve bolge genelinin | Projenin gehir merkezine uzak olmasi ve
diger semtlere gore yesil alaninmin fazla olmasi, ulasim imkanlarinin alternatifli olmamasi,

Kanal Istanbul Projesi'nin ve 3. Havaalani’'min | Tasinmazlar f{izerinde ki insaat bitmislik
bélgenin yakininda olmasi, seviyesinin diigiik olmasi.

Projede garsi ve sosyal donati alanlarimin meveut
olmasi,

Proje biinyesinde aliernatif daire tiplerinin ve
ticari tinitelerin meveut olmasi,

Sehrin  giriiltistinden uzak nitelikli  konut
projelerinin mevecut oldugu bir bir lokasyonda
olmasi.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ti¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim”
ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gdre farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayrn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi
(Seri I11-48.1 sayil) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan
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sinirlamalar sakli kalmak iizere. ortakhklar veya ortakhiklarin: Portfoylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinnis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak. miilkiyeti tek basina ya da baska Kigilerle birlikte orlakhiga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas: ve sube gibi
yapilarin, tamamimn veya ayri béliimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1;183inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin  heniiz  kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolayr rapor Konusu tasinmaz “proje” Kkapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yontemi
kullanilmustir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa dederine ulasmak i¢in Piyasa
Degeri Yaklasim Yéntemi kullanilmisgtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir)

Yaklasim Yontemi tercih edilmistir.

5.1, Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmalar :

o Sanyer llgesi Zekeriyakdy Mahallesi’'nde konumiu 1.300 m? yiizolglimiine sahip
“Konut” imarh arsa 1.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: ~ 769,-USD/m?)
flgili: Saliha Turan 0 (532) 200 92 01

e Sanyer llgesi Zekeriyakdy Mahallesi'nde konumlu 1.600 m? yiiz6lgiimiine sahip
“Konut” imarl arsa 1.200.000,-USD bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 750,-USD/m?)
1gili: idol Gayrimenkul 0 (212) 202 54 50

o Sanyer Ilcesi Zekeriyakdy Mahallesi'nde konumlu 1.181 m? yiizélgiimiine sahip
“Konut” imarli arsa 945.000,-USD bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 800,-USD/m?)
[lgili: Saliha Turan 0 (532) 200 92 01

e Sanyer llgesi Zekeriyakoy Mahallesi'nde konumlu 900 m* yiizél¢iimiine sahip “Konut”
imarh arsa 720.000-USD bedel ile sathk. (Birim Degeri: 800,-USD/m?)
[lgili: Nur Can 0 (542) 581 67 47

o Sanyer ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde konumlu 3666 m’ yiizélglimiine sahip
“Konut” imarli arsa 3.000,000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 818,-USD/m?)
Ilgili: Cinar Yorulmaz 0 (533) 51593 99

o Sanyer [lgesi Zekeriyakdy Mahallesi'nde konumlu 2.500 m? ylizélgtimiine sahip
“Konut” imarh arsamn 2.095.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 838.-USD/m?)
fgili: Parion Emlak Ingaat 0 (507) 863 40 20
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e Sarniyer ilgesi Zekerivakdy Mahallesi’nde konumlu 2.600 m? yiizél¢iimiine sahip ‘Konut’
imarli arsamin  2.045.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: 787.-USD/m?)
lgili: Filiz Agar 0 (535) 716 18 15

e Sanyer llgesi Zekeriyaksy Mahallesi’nde konumlu 470 m? yiizélglimiine sahip “Konut”
imarli arsanin  395.000,-USD bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~ 840,-USD/m?)
Ilgili: Derya Sezek 0 (532) 401 93 01

Biloe Kapsamindaki Konut Proje Emsalleri :

FERONIA EVLERI

PROJENIN KONUMU : SanyerISTANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI : 2013

TOPLAM ARSA ALANI : 6.000 m*

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 27 adet bagmsr bokim

KONUT/OFIS TIPI : 211 dubleks, 31 dubleks, 4+1 dubleks, 4+1
tripleks villa ve 5+1 tripleks

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

M* BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 2.500 - 2.800,-USD

PROJE ILE ILGiLl GENEL BILGILER: Feronia Evieri projesinde; yitzme havizn, otopark, givenlik, masil parke, slak zeminlerin|
tamarmnda mermeder, dairelerin hepsinde ankastre firm, mikrodalga firm, daviumbaz firm ve ocak, 6zel yapm banyo mobilyakn gbi
imkankr sumihyor..

TERRACE PLLS

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Saryer/ISTANBUL

PROJE TAMAMULANMA YILI : Arabk 2015

%E-” TOPLAM ARSA ALANI : 12.756 o7

-

—:__ ‘rd_‘\‘h “ TOPLAM KONUT SAYISI : 54

T
= -
-

KONUT/OFIS TiPi :2+1 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 sitemieri, 6zel babgeler, agk teras dinlenme aknlan, agk
yilzme haviry, giincglenme terasy, finess center, sauna ve bubar banyosu, yansmm havuelar, 24 saat kapah devre givenik kontrol TV

sistemi, proje ile uyumin peyzaj dizenlemeleri, agik hava yiirilyily yollan, 2 araghk kapah yer alh otopark (Yer islil araglarmm olmadss,
dunanstz hayat), restoran buhmmakiadr.
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PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy/Saryer/ISTANBUL

PROJE YAPIM YILI : Mart 2015

~ |TOPLAM ARSA ALANI : 15.650 n?

TOPLAM KONUT SAYISI : 106

KONUT TiPi : 241, 341 we 5+1

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

M* BiRIM SATILIK FiYATI : ~5.300 - 6.600,-TL

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Merkez Zekeriyakdy'de mini golf sahasi, tenis kortu, basketbol sahasy, agk hava fitness
alnkin, gicek bahgeleri, pergolalar, agk ylzme havirdan, gineglenme teraslan, dinlenme alim ve siis havuzdan yer alyor. Agik alantin
kadar kapah sosyal tessleriyle de iddiah olan projede fitness, yam sma pilates salom, saunalar, bilardo odasi ve kafe bulumiyor. Projede
50 adet 2+1 ¢at dubkks, 50 adct 341 bahgeli dubkks ve 6 adet tripleks 5+1 villa yer akmaktads.

GULNAR RORU EVLERI
PROJENIN KONUMU : Zekenyakoy/Samyer/ISTANBUL

= PROJE TAMAMLANMA YILI : Eylii 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 7.200 m?

TOPLAM KONUT SAYISI : 18

{KONUT TiPi :4+1

| KONUT SATIS FIYATI : - 455.000 - 7.000,-USD

KONUT M* BIRIM SATILIK FiYATI : ~2.500 - 2.850,-USD

PROJE iLE ILGILi GENEL BiLGILER: Giiinar Koru Evleri; 7.200 m2 arsa alam iverinde, 4 adet mistakil ve 14 adet kiz olmk

fizore 18 adet viladan meydama gelmektedir Proje de; her villa igin 2 araghk otopark, 24 saat giivenlk, givenik kameraln, kapah
devre kamera sistemi, merkes uydu sistern buhmrmaktads,
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SHARMAN ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMLU : Zekenvakoy-Sanver ISTANBUL

24 |PROJE TAMAMLANMA YILI : 2013

TOPLAM ARSA ALANI = 15.000 m*

TOPLAM KONUT/VILLA SAYISI : 42 adet konut villa

KONUT/VILLA TiPi : Projede 3+1 bahge dubleksi, 3+1 gats
dubleksi, 41 ve 5+1 villalar bulunuyor.

KONUT/VILLA SATIS FIYATI : ~ 750.000 - 1.400.000-TL

{ |2 BIRIM SATILIK FIVATI : ~ 3.500- 6 500.-TL

KONUT/VILLA KIRALIK FIYATI : -

M? BIRIM KIRALIK FiYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: 3 bin metrekare arazi alam 0zerinde kurulan Sharman Zekerivaky fin tamam
orman, vadi ve deniz manzarah bahge ve ¢an dublekslen ile villalardan meydana gelmektedir. 42 adet bagunsiz bolumden
olusan Sharman Zekenyakdy'de ver alan miistalal villalar il3 tpte 212 metrekare ve 300 metrekare olarak tasarlanmustir.
Bahge ve gati dublekslennde tse 129 metrekare ile 155 metrekare arasindz dedigen 2+1 ve 3+1 segenekler sunulmaktadsr.
Villalar ve bahce dublekslerinin kendi kullammlanna aynlms bahcelen de bulunmaktadir.

ITRRACE VADI

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakoy-Sanyer ISTANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI : Tahmini Mayis 2015

. TOPLAM ARSA ALANI : 25.000 m*

KONUT/VILLA TiPi : Projede 1+1'den 4+1"¢ degigen tripleks ve
| dubleks dawe segeneklen bulunmaktads.

' J s TOPLAM KONUT SAYISI ; 48 dubleks, 28 villa

KONUT/VILLA SATIS FIYATI : 280.000 - 813.000,-USD

M? BIRIM SATILIK FIYATI : 3.000.3.300.-USD

KONUT/VILLA KIRALIK FIVATI : -

M BIRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Inanlar Ingaat tarafindan Zekeriyakoy'de havata gegirilen Terrace Vadi projesi:
25.000 m2 arsa alam fizerinde ve 76 adet konuttan mevdana gelmektedir. 1-1'den 4+1"e degigen tripleks ve dubleks daire
segeneklen bulunan projede. 24 bahge dubleksi. 24 ¢an dubleksi ve 28 tipleks villa segenei sunulmaktadir.

Proje sosyal olanaklan arasinda; agik viirme havuzu, agik ¢ocuk havun, glineglenme terasy, fitness center, sauna, cok
amagh salon, viiriyily parkun meveutiur,
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PARKONE ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekerivaksy-Sanver ISTANBUL

5 PROJE TAMAMLANMA YILT : 2014

TOPLAM ARSA ALANT: 30.000 m*

TOPLAM KONUT SAYISI: 41 villa daire

S|KONUT/VILLA TiPi : Projede 2+1'den 4+1'¢ degisen tripleks ve
ll| dubleks daire segenekien bulunmalktadir.

IKD&'UTA’#LLA SATIS FIVATI : 1.050,000-1.950,000 TL

lw BIRDM SATILIK FIYATI : 5.000 - 6.500,-TL

KONUT/VILLA KiRALIK FIYATI : -

M BIRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Park One projesi 11 blok 41 konuttan meydana gelmektedir. 14 adet trpleks, 13
adet gati dubleksi. 3 adet bahge katu ve ¢ adet bahge dubleks: konut ver almaktadir. Park One Konutlan'nda: bahge katlan
315 metrekare, bahge dublekslen 204 ila 217 metrekare, tmpleks daweler 279 1la 292 metrekare, can dubleksien 1se 226 ila 240
metrekare arasmda degisen alanlara sahipuir.

Parkone'm sosyal donatlan arasmda; voga, ¢ocuk oyvun kulubi. vapay nehir meveuttur.

s Zekeriyakdy Mahallesi, Carsi’da konumlu 240 m? kullamm alanina sahip 3 kath diikkén
2.500.000,-TL bedel ile saulik. (Birim Degeri= ~ 10.416.-TL/m?)
Ilgili: Vis Emlak:0 (212) 202 82 02

e Zekeriyakdy Mahallesi, Carsi’da konumlu 100 m? kullamm alamina sahip 4 béliimden
olugan diikkén 600.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~ 6.000.-TL/m?)
[lgili: [lker Barutgu: 0 (533) 955 21 74
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5.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasim Yéntemi ile Ulagilan Sonug¢

Bu yaklagimda, mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deZerinin tespitinde
arsa deferi ve arsa lizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmig ve

satiga sunulmusg arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve
benzer dzelikleri ¢er¢evesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin
konumlarina, biiyiikliikklerine ve imar ozelliklerine, vapilasma sartlarina gore degiskenlik
gosterdi@i tespit edilmistir.

Tiim bu veriler 1s18inda tasimmazlarin meveut ézellikleri goz oniinde bulundurularak,
yapilagma yogunlugu, yiizélglimleri, imar durumlar dikkate alinarak birim degerler takdir

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

S P She Yamlasma T
Ada/Parsel Y"ml‘iumu Imar Fonksiyonu S:rﬂ:r: Hicn D‘?“ Toplam Deger
(m?) (Emsal) (TL/m?) (TL)
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 0.188.44 Ticaret + Konut 0.8 2.400,00 22.052.256.00
1790/4 79.215,81 Konut 0.3 900,00 71.294.229.00
1791/2 149.511.21 Konut 0.3 900,00 134.560.089.00
Ozel Temel Egitim
1791/3 1.134,67 Oncesi Egitim Alam 1 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
T/ ATAKE,
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5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatiimlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller, 1790 ada 3 ve 4 nolu parseller ile 1791 ada
2 nolu parseller tizerindeki projenin mevecut durum itibariyle yasal izinleri ahnmis ve insaati
zeminde de baglamis durumdadir. Diger parsellerde heniiz insaat baglamamistir. Emlak Konut
GYO AS. nden alman bilgiler dogrultusunda parsellerin tamanmi g6z Sniinde
bulunduruldugunda projede genel ingaat seviyesinin % 7,47 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum
degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplannustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'min 2015 yil birim maliyet tablolarina gére I11-A simifina
giren yapilarin m? birim maliyet degeri 590,-TL, 1II-B sinifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 700.-TL ve IV-A smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 750.-TL. 1V-B simfina
giren yapilarin m* birim maliyet degeri 860,-TL dir. Ancak projenin detaylari ve mahal listesi
incelendiginde bu birim maliyetlerin tizerinde bir insaat maliveti olacagi gériisii ve maktuen
deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parseller toplam yiizél¢limii bazinda 100,-TL/m?
olacag referans alinmig ve asagida toplam ingaat maliyeti gériilmektedir.

Proje kapsamindaki parsellerden 1789/3, 1791/3 ve 1791/4 nolu parseller igin heniiz ruhsat
iglemleri tamamlanmamig olup bu parseller igin asagida emsal hesabi vapilarak insaat alam
ongoriisiinde bulunulmustur.

1789/3, 1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yiizblgiimil (m?) 26.100,50
Ozel Egitim Tesis Alam imarh Arsa Yiuzélgimi (m?) 1.134,67
Konut + Ticaret Alam Emsale Dahil Insaat Alam (m?) (Emsal:0,80) 20.880.40
{zel Efitim Tesis Alani Emsale Dahil Insaat Alani (m?) {Emsal:1,00) 1.134.67
Konut +Ticaret Emsal Harici Alan ((Emsale Dahil Konut + Ticaret ingaat Alami /3) x 2 ) (1. ve 2. Bodrum Kat) (m?) 13.920.27
()zel Egitim Alam Emsal Harici Alan (Emsale Dahil Alan x 0,30) 34040
Can Kat Alam (Emsale Dahil Konut + Ticaret Insaat Alam X 0,10) (m¥) 2.088.04

Toplam ingaat Alam 38.363.78

Maliyet hesaplamasinda yapi ruhsatlart mevcut olan igin 1789/2, 1789/4, 1790/3, 1790/4
ve 1791/2 nolu parsellerde yer alan bloklarin yapr simmfi ve ingaat alanlan gbz Oniinde
bulundurulmus ve asagida projenin  tamamimi  kapsayan ve ingaati  heniiz
baglanmig/baglanmamig/ruhsati alhmmig/ahnmamig tiim parseller géz oniinde bulundurularak

olusabilecek insaatin maliyeti hesaplanmistir.
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TOPLAM ;
o : BiRiM DEGER TOPLAM
ADA/ PARSEL NO YAPI SINIFI] IN$AA;$;LANI (TL/M?) DEGER (TL)
1789/2 1I-B 43.450.30 850 36.932.755,00
IV-B 19.090.60 950 18.136.070,00
1789/4 1V-B 23.558.30 950 22.380.385.,00
1790/3 HI-B 19.321,14 850 16.422.969.00
IV-B 1.645,84 950 1.563.548.00
1790/4 111-B 51.390,27 850 43.681.729,50
IV-B 24.591.51 950 23.367.634.50
11-A 27.468,16 700 19.227.712,00
179112 i1-B 106.611,19 850 90.619.511.50
IV-B 22.523.63 950 21.397.448.50
Ruhsati Meveut Olmayan
1789/3, 1791/3 ve 1791/4 5
Nolu Parsellerdeki Yaklasik KR 2836378 930 344532100
insaat Alani Ongoriisii

Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger

34.226.674.00

TOPLAM

364.402.028,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimnm %7,47 oldugu bilgisi ile mevcut maliyet;

%7,47 x 364.402.028.00 = (27.220.831,49) ~ 27.221.000,00-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

363.345.952,00

Arsa Uzerindeki Yatrmlarin Giincel Durumu lle Degeri (TL)

27.221.000,00

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

390.566.783.,49

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 32.25'dir. Emlak Konut
GYO A.$. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasinu karsilifinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler i¢in stzlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine
yiiklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
yapmis oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYOQ A.S.’den talep
edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’nin ait olan arsanin
degerinin, meveut durum itibariyle Emlak Konut GYO A S. payina diisen degere karsilik geldigi

ve bu degerin minimum deger olacagi kanaatine vanlmstir,

PROJE’NIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

363.345.952,00
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5.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akayi Yaklagimi Yontemi fle Ulagilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlar hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin

bu giine tasmmus giincel degerlerine ulasilacakur,

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 32,25 hasilat paymmin degeri aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Projede yalmizca 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller,
1790 ada 3 ve 4 nolu parseller ile 1791 ada 2 nolu parsel i¢in mimari projeler ve yap: ruhsatlari
meveut olup proje kapsamindaki 1789/3, 1791/3 ve 1791/4 nolu parseller igin mimari proje ve
yapi ruhsatlar meveut degildir, Bu nedenle gelir indirgeme yénteminin uygulanmasinda meveut
yasal izinler dikkate almms olup diger parseller i¢in ise meveut imar durumlarina istinaden
geligtirilebilecek insaat alani varsayimlari dikkate alinmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut

parseller tizerindeki satilabilir ingaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

Parsel No Toplam Satilabilir Alani (m?)
1791/2 (Konut Alani) 90.252 62
1789/2 (Konut Alan1) 35.389,71
1789/4 (Konut Alani) 9.217,78
1790/4 (Konut Alani) 60.458,37
1790/3 (Konut Alani) 6.081,78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.223,08
TOPLAM 144.164.97

Bu parseller haricinde geriye kalan 1789 ada 3, 1791 ada 3 ve 1791 ada 4 nolu parsellerde
mevceut imar fonksiyonlan (Konut + Ticaret) ve yapilasmalarina istinaden biinyesinde ticari
{initeleri de barindiran az katli apartman /villalarin yapilmasi miimkiindiir. Asagida bu parseller

ile lgili satilabilir alan dngoriileri sunulmustur.

1789/3, 1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Kouut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yiiztlgimi (m?) 26.100,50
Ozel Egitim Tesis Alnm imarh Arsa Yiizil¢iimi (m?) 1.134,67
Emsale Dahil Konut + Ticaret Alam insaat Alam (m?) (Emsal:0,80) 20.880.40
Emsale Dahil Ozel Egitim Tesis Alam ingaat Alami (m?) (Emsal:1,00) 1.134.67
Satilabilir Bodrum Kat Alanlari LBodrum Kat (Emsale Dahil Konut + Ticaret ingaat Alami /3 ) (m?) 6.960,13
Satilabiliv Ozel Egitim Bodrum Kat Alam (Emsale Dahil Alanx0,30) 340,40
Cant Kat Alani (Emsale Dahil Konut + Ticaret ingaat Alam X 0,10) (m?) 2.088.04
Ticaret ve Konut alanlarninin esit elacaf varsayimu ile ;

Konut+Ticaret Alanmdaki Sanlabilir Konut Alam Pay 16.008,31
Konut+ Ticaret Alamndaki Satlabilir Ticaret Alam Pay 13.920.27
178973, 1791/4 -Toplam Sanilabilir Konui Alan (m’) 16.00831
178973, 179173 ve 179174 Toplam Santabilir Ticaret Alam (m?) (Ozel Egitim Dahil) 15.395,34
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178%/3, 179174 -Toplam Satlabilir Konuot Alam (m?) 16.008,31
1789/3, 1791/3 ve 1791/4 Toplam Sanlabilir Ticaret Alan (m?) (Ozel Egitim Dahil) 15.395,34
1791/2 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alani (m?) 9).252,62
178972 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 3538971
17894 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 921778
1790/4 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 60.458.37
1790/3 Parselde Toplam Sanlabilir Konut Alam 6.08],78
1790/3 Parselde Toplam Satilabilir Ticaret Alam 3.223,08
Projedeki Toplam Satlabilir Konut Alum (m#) 217.408.57
Projedeki Toplam Satilabilir Ticaret Alam (Ozel Egitim Dahil) (m*) 18.618.42
Projedeki Toplam Satilabilir Alan(m?) 236.026,98

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmstir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller vapilmistir.

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

Konut + ticaret alanlarinda ise kat adedi maksimum 3 olup 1 bodrum katlarimin satilabilir
olacagi varsayilmis ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlari, emsale dahil insaat
alamimin 1/3 i kadar olacagi hesap edilmisgtir.

Meveut plan notunda ¢ati aras: piyeslerinin emsale dahil olmayacag agiklamasinin yer
almasindan dolay: ¢ati katlarinin hesabi ayrica yapilmistir. Konut+ticaret alanlarinda 3 kat
siir1 gz oniinde bulundurularak ¢ati katlarinin emsale dahil ingaat alaninin emsale dahil
insaat alaninin %10°u olacagi kabul edilmistir.

Konut + Ticaret Alanlarinda gelistirilecek projede konut ve ticaret alanlarimn dagiliminin
esit olacagl varsayillmistir.

Tim bu hesaplamalardan hareketle 1789 ada 2. 1789 ada 4, 1790 ada 3. 1790 ada 4 ve 1791
ada 2 Nolu parseller de dahil parsellerin tamaminda ver alan satilabilir konut ve ticaret

alanlan asagida sunulmustur.

Toplam Satilabilir Konut Alani (m?) 217.408,57

Toplam Satilabilir Ticaret Alam (m?) 18.618,42

Nakit akislan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Ttirk Lirasi1 bazindadir.
Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk

basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmastir.
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e Konut alanlarinin 2015 yili igin %30, ikinci yil igin %50, Gigtincd y1l %20, dérdiincii yil
%10 gergeklesecegi, ticari {initelerde ise satis oranmn 2016 yihi i¢in %40, 2107 yih igin
%60 olacag: kabul edilmistir.

¢ Projeksiyonda ortalama konut birim degeri (apartman dairesi/villa) 6.000.-TL/m?, ticari
iinite birim degerinin ise ortalama 12.000 TL/m? olacag: ve bu degerlerin yillara gére %10
oraninda artaca@ kabul edilmistir.

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

e lIskonto orami risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar: olup 0,14 olarak alinmistir.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar

lablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 1.349.082.321.52 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.349.082.321,52
Emlak Konut GYO A.S, Hasilat Pay: Orami 0,3225
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 435.079.048,69

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§.’ne ait olan % 32.25 hasilat paymin deferi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.
Yapilan projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 1.349.082.321.52 TL,
Emlak Konut GYO A.S."nin hasilat pay: ise 435.079.048,69 TL olarak hesaplanmustir. Ancak
raporumuz 4.9. boliimiinde de belirtildigi tizere * Degerleme konusu parseller, hasilat paylagimi
modeli geligtirilmekte olan bir proje olup parseller igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan
“Istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasin Isi” ihalesini Siyah Kalem
Miihendislik Insaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti. Arsa Satis1 Karsihigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa Satusi Karsihgi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
475.687.500,00 TL + KDV Arsa Satis1 Karsilign Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) % 32,25
teklif ederek kazanmistir.” bilgisinden hareketle, projenin tamamlanmasi durumunda
Emlak Konut GYO A.$.’nin hasilat payi 475.687.500,-TL’dir.
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BOLUM 6 TASINMAZ iCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON

UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Mart 2015 -1

SOZLESME TARIHI 16.02.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHI 13.03.2015
RAPOR TARIHI 16.03.2015
RAPOR NO 20150117

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Pazar Degeri 373.621.952,00 152.498,755,92
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO
A.S. Payina Diisen Degeri 363.345.952.00 148.304.470.20
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii
Degeri 1.095.976.292.92 447.337.262,42
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut
GYO A.S. Paymna Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 475.687.500,00 194.158.163,27
26 Adet Villa Tipi Bagimsiz Boliimiin Anahtar
Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki
Toplam Degeri 76.800.000,00 31.346.939

NOT: Rapor tarihi itibariyle ruhsat islemleri heniiz tamamlanmis parseller meveut olup bu
parseller tizerinde yer alacak bagimsiz boliim listeleri de heniiz olusmustur. Dolayisiyla Mart
ayinda yapilan raporumuzda satilabilir alanlar varsayimlara dayali iken is bu raporumuzda
satilabilir alanlar, bagimsiz boliim listeleri referans alinarak hesaplanmis ve projeksiyon da bu
dogrultuda yapilmugtir. Yam sira ingaat seviyesinde de degisiklik meydana gelmistir. Bu sebepten
dolay1 her iki raporda bazi degerlerde degisiklikler meydana gelmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Sariyer Ilgesi simrlarmdaki 1789 ada 2, 3, 4, 1790 ada 1.
3,4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Zekeriyaksy Kéy Projesi’dir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, parsellerin
cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
ger¢eklegecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim dzellikleri dikkate almmis ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Pazar Degeri 390.566.783.49 132.845.844.72
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma

Diisen Degeri 363.345.952,00 123.587.058.50
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Deferi 1.349.082.321,52 458.871.537.93
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S.

Paymma Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 475.687.500,00 161.798.469 39
782 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

Getirilmesi Durumundaki Toplam Degeri (KDV Harig) 907.625.000.00 308.715.986,39
782 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

Getirilmesi Durumundaki Toplam Degeri (KDV Dabhil) 939.696.793.00 319.624.759.52

TCMB doviz kuru 2,94 TL almmstir,

*  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatiim  Ortakligy  porifoyiinde  “Proje” olarak bulunmasinda herhangi  bir  engel
bulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat: hikiimlerine gore hazirlanmugtir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullamilamaz.

Isbu rapor. {i¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

, , RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZAMAM SORUMLU DEGERLEME UZMANI

4

ent YAS ilara DfNCYl'jREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

782 adet bagimsiz bolimun takdir olunan pazar degeri tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu érnekleri ve plan notlar:

Yam ruhsatlar

Onayh bagimsiz béliim listesi ve onayli mahal listesi
Tahsisleri Gasterir Yonetim Plani Ekleri

Emlak Beyanlari

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlanin SPK lisans belgesi drekleri
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