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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve viikiimliiliikleri belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 06.12.2016 tarihinde, 20160373 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR In beyam

asagida maddeler halinde siralanmistir
BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve ag¢ikladigimiz 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 olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

Y

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestiimizi:
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

b

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanmi/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

Goyrimenkul 7
Degerleme A 5.
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- YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A_S.
SOZLESME TARIHI 10.10.2016
DEGERLEME TARIHI 05.12.2016
RAPOR TARIHI 06.12.2016
RAPOR NO 20160373
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER
ADRESI Bestelsiz Mahallesi  3327/1, 3329/1 ile 3330/ Nolu
Ada/Parseller _
] Zeytinburnu / ISTANBUL
KOORDINATLARI 3327 Ada | Nolu Parsel: 40.996431, 28.90372

3329 Ada 1 Nolu Parsel: 40.997529, 28.90555

3330 Ada | Nolu Parsel; 40.996771. 28.90636

TAPU BILGILERI Bkz. raporun 3.2. boliimii

IMAR DURUMU Parseller, Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sechircilik
Miidiirliigii*nde yapilan incelemelerde 28.09.2015 onay tarihli
1/1000 &lgekli istanbul ili Zeytinburnu Ilgesi Bestelsiz
Mahallesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara ligkin
Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda kalmaktadirlar.
(Bkz. raporun 3.3. boliimii)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 3 adet
parsclin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

TL USD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 418.966.961,00 118.352.248.87
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 494.381.013.98 139.655.653.67

& Rapor larthi ittharivle TCMB déviz satrg kuru 3,54 TL kullemilmgter

»  Konu gavrimenkullerin igili Sermaye Pivasast Mevzuan Hukimlert geregince; Gayrimenkul Yanrim Ortakli@ portfoviine
“Arsa” olarak almmasmda herhangi bir engel bulinmamaktady

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyvasas: Mevzuan hikiamlerme gore hazirlanmistir.

s Busavfa. bu degerleme raporunun avribmaz pargast olup bagimse: kullamlamea-

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK Billent YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

gr, mmmay e .

'-'.".‘.". -' " | 1;'*‘._
W g Gayilmenkud
b Hegerleme A.S
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, f')ngijriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devanunda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢aligsaninin
bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamstir.,

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢ahsmas:

yapmustir, Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amaciyla kullanilmigtir, Bagka hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidur,

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamigtur.

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

» Degerlemeci miilk Gizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeler tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak biyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadif kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin aragurmalart ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmstir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 06.12.2016 tarihinde, 2016/0373 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Zeytinburnu ilgesi,
Bestelsiz Mahallesi, 3327 ada 1, 3329 ada 1 ile 3330 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve

sbzlesme geredi tespiti i¢in hazirlanmistir.

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

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlar Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR n tarafindan

hazirlanmistir.

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

¢aligmalart sonucunda sirketimizin sorumlu de@erleme uzmanlari tarafindan 06.12.2016 tarihinde

hazirlanmistir.

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

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmusur. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 10.10.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigmna fliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuau Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme AS.

ATAK Gaynmenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@ataked.com.ir (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi, ézel,
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, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarinm
hazirlamak.

iIZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériigiildiigii Kurul
Karar Orgami’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara YoOnetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmigtir,
§, ATAK 7
- /Gavr:menku \7
4 Dederleme A, £
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: ”_18. 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa |7
Telk: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.r ayfa |



2.2.  Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM :0216579 1515 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

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

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiyenin ¢esitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan tasginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul*un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Rapor konusu taginmazlar imar uygulamas: iglemi gérmeden énce, T.C. Bagbakanhk Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi arasinda imzalanan
05.03.2015 tarihli satig protokolii kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
portféyiine alinmstir,
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE ILGILI BiLGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi {izerine, Istanbul Ili. Zeytinburnu ilcesi.

Bestelsiz Mahallesi’'nde konumlu 3327/1. 3329/1 ile 3330/1 nolu ada/parselleri kapsamaktadir,

Bestelsiz Mahallesi’nin sinirlan batida Veliefendi ve Cirpici Mahalleleri. doguda Telsiz
Mabhallesi, giineyde Gokalp Mahallesi ve kuzeyinde Seyitnizam Mahallesi'ne uzanmaktadir.

Parsellerin konumlu oldugu Begtelsiz Mahallesi, Istanbul {li’nin énemli ana arterlerinden olan
D-100 Karayolu ile Kennedy Caddesi arasinda kalmaktadir. Rapora konu parsellere ulasim bu arterler
tizerinden saglanmaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin yakin ¢evresin Zeytinburnu lige Emniyet Miidiirliigii, Zeytinburnu
Kiiltiir ve Sanat Merkezi, Fatma Siisliigil [lkdgretim Okulu ve Zeytinburnu Spor Stadyumu gibi
kamusal alanlar ile Olivium Aligveris Merkezi yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge alti diitkkan tistii konut amagh kullanilan 4 ila 5 katli vapilar
meveuttur. Bolge altyapisi tamamlanmis durumdadr,

Tasmmazlar, Kenndy Caddesi'ne yaklagik 1.4 km, D-100 Karayolu'na yaklagik 2.1 km ve
Atatiirk Havalimani’na yaklasik 9.8 km uzakliktadir.

Konu

Tasimmazlar
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen tapu kayit belgeleri

(raporumuz ekinde sunulmustur) ve Zeytinburnu Tapu Sicil Midiirligti'nde vapilan incelemelere

gore diizenlenmisgtir.

iLi ISTANBUL
iLCESI ZEYTINBURNU
MAHALLESI BESTELSIZ
MALIKI T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKL)

TAPU ﬁl_(A‘:’ITLARi

Yz ; ; ;
SIRA | ADA | PARSEL CILT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU
NO | NO NO NITELIG m‘f"?,?m HissESI [ NO NO NO TARIHI
I 3327 1 Arsa 5.558.69 1/1 256 26400 4018 22.03.2016
2 3329 1 Arsa 20.570,13 1/1 256 26406 | 4005 /4018 | 22.03.2016
3 3330 1 Arsa 10.653.72 /1 256 26407 | 4005 /4018 | 22.03.2016

36.782.54

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayitlarina gére rapor konusu parseller iizerinde
agagidaki notlann bulundugu tespit edilmigtir.
3327 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde;
Beyanlar Biliimii:
e Askeri giivenlik bolgesi igerisinde kalmaktadir. (18.10.2002 tarih ve 1312 sayi ile)

e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhiginca degisik ihtiyaglara talep edilen

taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir serhi. (- 0)

e Milli savunma hizmetlerine tahsisli (24.06.1968 tarih ve 933 yev. no ile)

ATAK
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Milli savunma hizmetlerine tahsisli (15.03.2004 tarih ve 1513 yev. no ile)

Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanh@mea degisik ihtiyaglara talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (03.03.2015 tarih ve 2635 yev. no ile)
Ticaret + Turizm Alam (21.03.2016 tarih ve 3924 yev. no ile)

3329 Ada 1 Nolu Parsel ile 3330 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Boliimii:

Milli Savunma Bakanhgi hizmetine tahsis ve gayeye uygun sekilde kullamlmasi (- 0)
Savunma hizmetlerine tahsislidir. (- 0)

Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglara talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineve iade edilir serhi. (- 0)

Milli Savunma Bakanhf yaranna (28.05.1968 tarih ve 735 yev. no ile)

Askeri giivenlik bélgesi i¢ine alinmustir. (03.07.1998 tarih ve 4563 yev. no ile)

Yoldan ihdas edildiginde yola giden kisum Maliye Hazinesi adina tescil edilecektir.
(14.07.1999 tarih ve 3859 yev. no ile)

Milli Savunma Bakanhgina tahsislidir. (15.03.2004 tarih ve 1513 vev. no ile)

Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanlifinca degisik ihtivaglara talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (03.03.2015 tarih ve 2635 yev. no ile)

1164 sayili kanunun Ek-4’{incti maddesi geregince kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile
Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglar i¢in talep edilen tasmmmazlar bedelsiz olarak hazineye
iade edilir. Tarih:30.12.2015 Say:: 131184 (06.01.2016 tarih ve 233 yev. no ile)

65,00 m”’lik kisimda Zeytinburnu Belediye Baskanhgi lehine istimlak serhi (12.02.1986

tarth ve 474 yev. no ile)

3329 Ada 1 Nolu Parsel ile 3330 Ada 1 Nolu Parsel tizerinde,'

Rehinler Boliimii:

T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanhigina ait 101617/10103601 hisse iizerinde 1. dereceden
Verjin Nuvart Biiyiikagopyan’in 3.000,-TL alacag: bulunmaktadir. (15.12.1959 tarih ve 1617
yev. no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimleri

¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifn portfoyiinde “ARSA™ bashg alunda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3. Parsellerin imar Bilgisi
Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii' nde yapilan incelemelerde 28.09.2015

tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Istanbul [li Zeytinburnu Ilgesi Bestelsiz Mahallesi Muhtelif Parseller ve

Tescil Dist Alanlara iligkin Uygulama imar Plami dahilinde kalmaktadir, Parseller ile ilgili imar

fonksivonu ile yapilagma sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

SIRANO | ADA NO P*"IEEEL Y“Z?;?}t’Mﬁ iIMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
I 3327 1 5.558,69 Ticaret + Turizm Alam Emsal: 2.00 ve Hmaks: 35.50 m
2 3329 1 20.570.13 Konut + Ticaret Alani Emsal:2.00 ve Hmaks:35.50 m
3 3330 | 10.653.72 Ticaret Alam Emsal:0.90, Taks:0.50 ve Hmaks:2 kat

£ TAME T VLR A
.
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MUHTELIF PARSELLER VE TESCIL DIS! ALANLARA ILISKI
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3327 Ada 1 Nolu Parsel
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3329 Ada 1 Nolu Parsel

3330 Ada 1 Nolu Parsel
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PLAN NOTLARI
A.GENEL HUKUMLER

I. Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi. Bestelsiz Mahallesi, Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara
Higkin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani, plan paftalari, plan notlan ve plan
raporu ile bir biitiindiir.

2. Plan tasdik simirlan iginde plan, lejant ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayih
Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

3. Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlar ile imar plam fonksiyon sinirlar arasinda uyumsuzluk
olmasi durumunda imar uygulamasi kadastral haritalardan alinacak réperli krokiye gére
yapilacaktir. imar planlarindaki yolun dogrultusu ve genisligini degistirmemek kosulu ile 2
m.'ye kadar degisiklik ile diizenleme yapilabilir.

B.OZEL HUKUMLER
B.1. TICARET ALANI

4. Ticaret alaninda emsal 0,90 olup, TAKS=0.50. Yencok:2kattir.

5. Ticaret alaninda is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, ¢ok katli magaza ¢arsi, sinema,
tiyatro, miize, lokanta, banka, finans kurumlari ve kat otopark: yapilabilir.

B.2.TICARET-KONUT ALANI

6. Ticaret-konut alaninda emsal:2.00 olup, Yengok:35.50m. dir.

7. Ticaret-konut alamnda emsal insaat alaminin %80’sine kadar konut yapilabilir. Bu alanda
yapilacak ticari birimlerde; is ve alisveris merkezleri, perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal
ve kiiltiirel tesisler. restoran, otopark. spor. eglence, dinlenme. kapali havuz, balo-konferans-
sergi salonlari. sinema, rezidans, 6zel egitim tesis alani, 6zel saglik tesis alani, vb. yer alabilir
ve bu iglevler bir orana bagh kalinmaksizin bir arada kullanilabilir.

B.3. TICARET-TURIZM ALANI

8. Ticaret-turizm alamnda emsal:2.00 olup, Yengok:35.50m. dir.

9. Ticaret-turizm alamnda her tiirlii turizm tesisleri, (otel, motel. apart otel), is ve aligveris
merkezleri. perakende ticaret. ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark,
spor, eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema, vb. yer alabilir.

B.4. PARK ALANI

10. Bu alanlar kamunun kullanimia ayrilms alanlar olup 50 m”>’yi gegmeyen yer alt1 ve yer tistii
trafolar yapilabilir. Gerekli goriildiigii durumlarda trafo  alanlan ifraz edilip parsel numaras:
alarak ilgili kuruma irtifak hakk tesis edilebilir.

11. Park alanlarinda sékiiliip takilabilir yapilar da dahil olmak tizere herhangi bir yapi yapilamaz.

B.5. IBADET YERI (CAMI)

12. Ibadet yerinde (Cami) emsal:1.50 olup, avan projeye gore uygulama ya

D 1]acakt1r

& ) ATAK 7

Gayrimenkul

4 Degerleme A,
ATAK Gayrimenkui Degerleeme A37-

lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saflik Sk. Erdodaniar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa |15
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



B.6. BELEDIYE HIZMET (iTFAIYE) ALANI

13. Belediye hizmet (itfaiye) alaninda emsal 1.50 olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
Soz konusu alanda agik ve kapali spor alanlan ile itfaiyeye ait yap ve tesisler yapilabilir.
B.7. ASKERI ALAN

14. Askeri alanda emsal:1.00 olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
B.8. BHA+KAYMAKAMLIK+YESIL ALAN+TOREN ALANI+YERALTI OTOPARKI

15. Bu alanda avan projeye gore uygulama yapilacak olup agiklanmayan hususlarda 18.10.2007-
06.12.2007 t.t.'li imar plam hikiimleri gegerlidir.
B.9. YONETIM MERKEZi

16. Bu alanda avan projeye gore uygulama yapilacak olup agiklanmayan hususlarda 18.10.2007-
06.12.2007 t.t.'li imar plam hiikiimleri gecerlidir.
09.09.2015 tarih, 119 sayih meclis karan

17.Aq1ga ¢ikan bodrum katlar dahil olmak iizere, zemin ve zemin iistiindeki tiim kat

alanlarinda. ayr ayri degerlendirilerek bosluklar dahil, istii agik teraslar ve kullanilmayan kapal
catilar hari¢ olarak hesaplanan insaat alaninda, emsale dahil olmayan alanin toplami, ayni kat insaat

alan toplaminin %30'unu gecemez.

3.4. Parsellerin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu parseller, 22.03.2016 tarih ve 4005 ile 4018 yevmiye no ile imar uygulamas:

sonucu T.C. Toplu Konut {daresi Baskanlig1 adina tescil edilmislerdir.

3.4.2 Belediye Incelemesi _
Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mildtirligii'nde yapilan incelemelerde parsellerin

1/1000 &lgekli, 06.12.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Uygulama Imar Plam kapsaminda iken, imar
plam degisikligi ile 28.09.2015 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Istanbul ili. Zeytinburnu ilgesi. Bestelsiz
Mabhallesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara lliskin Revizyon Uygulama Plani kapsanminda
yer aldiklar tespit edilmistir.
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06.12.2007 tasdik tarihli plan

28.09.2015 tasdik tarihli plan

Konu parseller, 1620/1, 1620/2, 1620/3, 1620/4, 1620/5, 1621/1, 1621/2, 1621/3, 1621/4,
1621/5, 1621/6, 1664/1, 1664/7, 1664/8, 1685/1, 1685/2, 1686/1, 1686/3, 1692/6, 1692/9, 1776/1,
1776/2, 1777/, 1777/2, 1777/3, 1778/1, 1779/1, 1779/2. 1878/17 ile 1915/190 nolu ada/parsellerin

imar uygulamasi sonucu 22.03.2016 tarihinde tescil edilmislerdir.

3.4.3. Kadastro Midiirkigi Incelemesi

Konu parseller 22.03.2016 tarihinde, 1620/1, 1620/2, 1620/3, 1620/4, 1620/5, 1621/1, 1621/2,
1621/3, 1621/4, 1621/5. 1621/6. 1664/1, 1664/7, 1664/8. 1685/1. 1685/2, 1686/1. 1686/3, 1692/6.
1692/9, 1776/1, 1776/2, 1777/1, 1777/2, 1777/3, 1778/1, 1779/1, 1779/2, 1878/17 ile 1915/190 nolu

ada/parsellerden olugmustur.

ISTANBUL-ZEYTINBURNU-KAZLICESME iIMAR UYGULAMASI iLE iPTAL OLAN TASINMAZLAR
ot I ilge Mahalle | Ada | Parseh] * oogani| _ Hisse Mfi[:;?n Malik
No (m2) (Pay/Payda) (m2)

I | lstanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1620 | 6.709.80 1/1 6.709,80 TOKI
2 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1620| 2 1.026,00 1/ 1.026,00 TOKI
3 | lstanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1620 3 2.985.50 1/1 2.985,50 TOKI
4 |istanbul | Zeytinburnu | Kazhigesme | 1620 4 1.026,00 1/1 1.026,00 TOKI
5 | lstanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1620 5 1.026,00 171 1.026,00 TOKI
6 | istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1621 1 6.611,50 1/1 6.611.50 TOKI
7 | istanbul Zeytinburnu | Kazligesme | 1621 2 1.026.,00 1/1 1.026,00 TOKI
8 |Istanbul | Zeytinburnu | Kazlicesme | 1621 3 1.026,00 1/1 1.026,00 TOKI
9 | istanbul Zeytinburnu | Kazhgesme | 1621 4 1.026,00 111 1.026.,00 TOKI
10 | istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1621 5 2.065.00 111 2.065.00 TOKI
11 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1621 6 1.026,00 1/1 1.026,00 TOKI
12 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazlicesme | 1664 1 6.343,00 1/1 6.343,00 TOKI
13 | istanbul | Zeytinburnu | Kazhgesme | 1664 7 2.417.00 11 2.417,00 TOKI
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ISTANBUL-ZEYTINBURNU-KAZLICESME iMAR UYGULAMASI iLE iPTAL OLAN TASINMAZLAR
; Hisse
Sl ilce Mahislle || Kida |Pures)| YEDID | Hese Miktars Malik
No {m2) (Pay/Payda) (m2)
14 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazhgegine | 1664 8 1.026,00 1/1 1.026.00 TOKI
15 |lstanbul | Zeytinburnu | Kazhgesme | 1685 1 11.224,00 1/1 11.224,00 TOKI
16 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazlicesme | 1685 2 1.739,00 1/1 1.739,00 TOKI
17 |lstanbul | Zeytinburnu | Kazhgesme | 1686 1 2.953.00 1/1 2.953.00 TOKI
I8 |istanbul | Zeytinburnu | Kazlicesme | 1686 | 3 | 7.830.00 11 7.830,00 TOKI
19 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazhigesme | 1692 | 6 12.031,00 1/1 12.031,00 TOKI
20 |istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1692 | 9 9.372,34 /1 9.372,34 TOKI
21 | Istanbul Zeytinburnu | Kazligesme | 1776 1 3.768.08 1/1 3.768.08 TOKI
22 | Istanbul | Zevtinburnu | Kazligesme | 1776 2 1.026,00 1/1 1.026,00 TOKI
23 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1777 1 1.094,80 /1 1.094,80 TOKI
24 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1777 2 1.037.00 1/1 1.037,00 TOKI
25 | istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1777 | 3 | 1.884.00 1/ 1.884,00 TOKI
26 | istanbul | Zeytinburnu | Kazhgesme | 1778 1 3.660,00 1/1 3.660,00 TOKI
27 | Istanbul | Zeytinburnu | Kazligesme | 1779 | 2.648,00 1/1 2.648,00 TOKI
28 | Istanbul | Zeytinburmu | Kazhigesme | 1779 2 1.026,00 n 1.026,00 TOKI
29 | istanbul | Zevtinburnu | Veliefendi | 1878 17 782,00 11 782,00 TOKI
30 | istanbul | Zeytinburnu | Bestelsiz | 1915 | 190 | 5.378.78 1M1 5.345,39 TOKI
iSTANBUL-ZEYTINBURNU-BESTELSIZ iMAR UYGULAMASI SONUCU OLUSAN TASINMAZLAR
i Hisse Hisse
sl,::]“ il iige Mahalle | Ada | Parsel Y“:;:%“"‘ (Pay/ | Miktart | Milkivet
Payda) (m2)
- ¥ - % ! .
1 Istanbul Zeytinburnu Bestelsiz 3329 I 20.570,13 1/1 20.570.13 TOKI
2 Istanbul Zeytinburnu Bestelsiz 3330 1 10.653,72 1/1 10.653.72 TOKI
3 Istanbul | Zeytinburnu Bestelsiz 3327 1 5.558.69 1/1 5.558.60 TOKI
3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde ekonomik émriinii tamamlamis askeri lojman nitelikli yapilar

mevcut olup T.C. Basbakalik Toplu Konut Idaresi Baskanhi@i ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm

Ortaklign arasinda imzalanan ve rapor konusu parselleri de kapsayan satis protokoliinde is bu

lojmanlara karsihik T.C. Basbakalik Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca bagka bir bélgede lojman

vapilacak ve akabinde bu lojmanlar bogaltilacaktir. Bu nedenle s6z konusu yapilar i¢in yasal izin ve

belgelere iliskin arastirma yapilmamustir.
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde yer alan ekonomik émriinii tamamlamis yapilar igin Yap

Denetimi Kanunu Geregince inceleme yapilmamigtir.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde meri imar plant dogrultusunda “Konut ve Ticari Uniteler

Barindiran Proje™ geligtirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller lizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin mevcut durumlan itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhiklan porifoytinde “Arsa™ bagh@ altinda bulunmasinda bir

engel olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Bestelsiz Mahallesi’nde konumlu
3327 ada 1, 3329 ada 1 ile 3330 ada 1 nolu parsel olup toplam 36.782,54 m? yiiz él¢iime
sahiptir.

e Rapora konu parseller iizerinde, askeri lojman olarak kullamlan ekonomik Omriinii
tamamlamis binalar bulunmaktadir,

* Askeri lojmanlarin etrafi beton duvar {izeri demir parmakhklar ile ¢evrilidir.

e Parseller, kuzeyden giineye dogru azalan bir egime sahiptir.

e 3327 ada 1 nolu parsel; 5.558.69 m’ yiizolgiimlii, tiggene yakin diizgiin sayilabilecek bir
geometrik sekle sahip, Semiha Sakir Caddesi ile Inénii Bulvari’na cephelidir.

¢ 3329 ada 1 nolu parsel; 20.570.13 m?’ yiizél¢iimlii. diizgiin sayilabilecek bir geometrik sekle
sahip, Inoni Bulvari. 107, 109 ve 110. Sokak’a cephelidir.

e 3330 ada 1 Nolu parsel; 10.653,72 m? yiizolgiimlii, diizgiin sayilabilecek bir geometrik sekle
sahip, Inénii Bulvar ve 109. Sokak’a cephelidir.

e Bélgede alt yapr tamamlanmisur.
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Parsellerin bulundugu bolgede ticari sirkiilasyonun yogun olmasi ve tarihi yarnimada turizm
gekim merkezine yakinliklari,

e Reklam kabiliyetleri ve goriilebilirlikleri.

e Parsellerin alt yapisi tamamlanmis bir bolgede konumlu olmalari.

Olumsuz Ozellikler

o Uzerlerinde ekonomik Gmriinii tamamlanms askeri lojman olarak kullamlan binalarin
bulunmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanmimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢ahsmaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligskin rakama ise “deger” denir,

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar
tarafindan sonuglandinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin de@is tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

¢ Ahcimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Al ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

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

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satict arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifr igindeki en olas1 nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif iginde, taraflar arasindaki gorlismeler sonucunda fiyat konusunda anla#naya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: Gnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar gtz

oniinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir, Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan pargalanna pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinit olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan highiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme y&ntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin indirgenmesi

L1 <4

Yaklasimn™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiytikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirihir. Bu
galismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Olglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimma goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki ydntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretece@i potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir,

Gelir Kapitalizasyvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veva isletilmesi ile
gelecektie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattif1 olas1 donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasinm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak tlizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolay! zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir bagka deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Cahigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin insaai maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z O6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gisteren
cetvel ile binamn goézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir. Bu ¢ahismada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmamin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmas1 miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oran)
Gelecekte ddenecek veva alinacak parasal bir meblag: su anki degere dontistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.
o Indirgeme Oranmi Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

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

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

gibi lilkemizde de sikintilar mevcuttur.
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlanimin “risksiz getiri oran1™ olarak kullaniimasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlann keskin
degigkenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu déonemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

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

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha Gnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢calismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngérilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsaymmlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki dl¢timiidiir, Bir yatirimun yaturnim dénemi boyunca sagladif getirinin piyasa 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 Buglinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarnimin meveut degerini, sermaye yatinmimin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhilik) Oram. potansiyel yatinmcilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veva beklenen getiri oramimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdr.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doéniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satlmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle baglh
vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi.
konum, iriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi _
Uluslararasi Degerleme Standartlart (UDES) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihivle avmi veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

arttl, Erkek niifusun oran1 %50,2 (39 milyon 511 bin 191 Kisi), kadin niifusun oran ise %49.,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hiz1 2014 yilinda %e13,3 iken, 2015 yilinda %013,4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
vilinda %92.17¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde vasayanlarin orani ise %7,9 olarak ger¢eklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.,6 sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirastyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca yas, 2015 yilinda nceki yila gore artis gostererck
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirastyla Sanlurfa (19,3), Sirnak (19,5) ve Agn (20.3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oran1 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

A Demografik veriler TUIK nun vavinlanusg oldugu Adrese Dayal Nafus Kayi Sistemi Sonuglan. 2014 raporundan ah g
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Cocuk vas grubundaki (0-14) niifusun orami ise %24°¢ (18 milyon 886 bin 220 Kkisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orami da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile lzmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik
yiizblgiimiine sahip Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii
Tiirkiye, diinyamin 18. ve Avrupa’'nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda bilyiime hizim yakalamayi hedeflemektedir’. Nitekim 2015’in {iglincii

ceyreginde Tiirkiye ekonomisi ylizde 4 biiyiime bandini vakalamistir,

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin tizerinde bir biiylime ger¢eklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmug ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiylimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik donemin
ardindan net ihracat biiytimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamustir. 2016 yil ilk ¢eyreginde,
sanayi firetiminde 2015 yili son geyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son willarda %3-4 arahginda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkive igin yeterli
gorilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha éneeki
ddénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizhi biiyiime i¢in onceki hiikiimetlere gore daha farkh bir ekonomi politikast
izleyecegi 65. hitkiimetin beyanlarindan 6ngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da
ekonomik biiyiimeyi destekleyecek sekilde venilenecektir.

65. hiikkiimetin 6nemli giindem 6nceliklerinin baginda, Bagkanhk Sistenu veya partili
Cumhurbagkanlig: sistemini igeren anayasa degisiklifinin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
veni bir bekle-gér dénemi ile yavasglama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda veni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

* http://www.mfa.cov.tr/iturk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
“ TC. Merkez Bankas) Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016™, sa
TIMSAD Aylik Sektor Raporu Mavis 2016, “Tiirkive Ekonomisi”

= GoyrnnArgnﬁgz
Degerleme 4 S
ATAK Gaynmenku[ Degerleme A'$

lcerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / |STANBUL Savfa | 27
Tel: 0 (216) 573 06 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |




Anayasa degisikligi referandumu. olasi bir erken se¢im, dokunulmazhklarm kaldirilmas:
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacag yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi éngoriilmektedir®,
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Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Turkiye'nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankasi 6nceki aylarda uyguladig: faiz indirimini 2016 yili II. geyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig:
¢oklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlarimi yiizde 10°dan yiizde 9,50"ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi'nin goklu
faiz uygulamalan ile olugan bankalari fonlama ortalama maliyeti de bdylece yiizde 8,40 oranindan
yiizde 8,20 oramna inebilecektir. Bu maliyet diigtisii kredi maliyetlerinde de sinirh bir indirim katkis

saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kavnakh diisiis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yili ilk ¢eyreginde ddoviz kurlarmin yilhik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda g¢ekirdek
gostergelerin yilhk enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis, ana egilimlerinde goriilen iyilegme

devam etmistir.'”

8 IMSAD Ayhk Sektdr Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”

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

1" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, say1:22 ve TC Maliye
Bakanhg Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. AT A K
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-II. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun yilizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.5%¢: 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag 6ngérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihikla, 2016 vih sonunda %6.3-8.7 arahiginda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 araliginda
gereeklesecegini dngoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikti agigi tahminleri”
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate ahnarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb1 Tiirk Lirasi FED faiz artisn beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik. veniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikasi karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhik yasanmug olup yaz aylannda da bu oynakh@in siirmesi

beklenmektedir'.

"' TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan almmustir.
12 TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22

13 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22'den alinmistir.
" IMSAD, Ayhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dért yil igin ortadan kalkmig gozitkmektedir.

Ancak, Turkiye gibi geligmekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)’min 2016 yih baginda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan tizerindeki
baskiy1 halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi éngoriilebilmektedir.

Tirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektOriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigeeyreg@ini yitksek bir stok firetimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlan sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etm:sttr (Bkz Tablo 2.3. I)

416.535 182.718 233.817
409.812 186.768 223.044
-"%’l:i’l:'.?i -1.6 22 4.6
Al

Tablo 2.3.1: Konut satiglaninin dagilim

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlanndaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimn yaz aylarim da igeren
ikinei yarisinda gbrmeye baslayacagimizi éngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini
ancak kampanyali ve 6zel satiglarin artacag disiiniilmektedir.

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanms ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Mart ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 1,09
oraminda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir 6nceki yilin aym aymna gore yiizde 15,33

oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak yiizde 7.32 oraninda artmstir.
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Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569.63
TL/m2 iken 2016 yih Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.*'
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhk yiizde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul I1i'

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca. Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir gehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi. Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. lin sinirlan igerisinde

ise bliyiiksehir belediyesi ile birlikie toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur, Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

1% % 7C Merkez Bankasi, Istatistik Genel Mudtrlogt Reel Sektdr Verilen Modadigl, “Konul Fivat Endeksi Mart 2016 .27 Mayns 2016
' 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. i ﬁ T & K g
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Istanbul'a, yakmn yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti. Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir, Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faym hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhik 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, akcaagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tuirli yetisir. Bu bitkilerden bir

Kisnu bu yoreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
viiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidivek6y ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyitk bir gégiin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmgtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dlgiide neden olmaktadir.

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

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi 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 Yakast; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasinda ikamet eder. istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir.
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ilge Niifus iige Nifus ilge Nufus iige Nifus

Adalar 16.166  Beykoz 248 056 Gaziosmanpasa 495.006 Silwrl 155923
Arnavulkdy  215.531 Beylikduzo 244 760 | Glnggren 306.854 Sultanbeyll 309 347
Alasehir 405974 Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506293 Sutangazi 505190
Avciar 407240 Buyukcekmece 211,000  Kadihane 428.755 Sie 31.718
Sagciiar 782.250 Calalka 65.811 | Kartal 447.110  Sisl 274.420
Bahgehevier 602.931  Cekmekay 207.476 | Kugukcekmece 740.000 Tuzia 206 807
Bakirkoy 220974 ' Esenler 461 621 | Maltepe 471.059  Umraniye 660 125
Basaksehir  333.047 Esenyurt 624 733 | Pendik 646.375 | Uskudar 534 656
Bayrampasa 269677  Eyup 361 531 | Sancaklepe 304.406 | Zeylinburnu  292.313
Begiklas 186.570 | Fatin 425.875 | Sanyer 335.598

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag: olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Turkiye'deki sanayi istihdaminim %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endustriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyitk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

sayl, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

5.4.2. Zeytinburnu ilgesi'’

Zeytinburnu, Istanbul 1li’nin bir ilgesidir. Dof_zusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde
Bayrampasa, batisinda Giingéren. Bakirkdy, Kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara
Denizi'yle ¢evrilidir. D-100 Karayoluna simir ve havalimanina 15-20 dakikalik mesafededir.

Zeytinburnu Ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kéy yerlesimi yoktur. flgenin ana caddesi 58.
Bulvar adli, trafife tek yonlii agik caddedir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinh@ ve diisiik yogunluktaki iskan varhig,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayali ekonomi i¢in cazip kilmigtir. Osmanlida temelleri atilan Kazhigesme.
tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur. Cevresel nedenlerle,
1996 wyilinda Tuzla Organize Sanayi Bdlgesine tasinan tabakhaneler, uzun willar ilgede
deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine yardim etmistir.
Giintimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala den tacirlii, givim atolyeleri ve aksesuarcilik is

kollan faaliyet gdstermektedir.

17 flge hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ¢ farkhh degerleme
vontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasinm” yontemleridir.

Rapora konu tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi™ ve “Nakit Akisi
(Gelir) Yaklasimi™ kullamlmistir.

6.1. DBélge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Sahibinden (546 801 2818): Gokalp Mahallesi’de Yenidogan Camisine komsu. {izerinde
giris + 1 normal katli yap1 bulunan, 249 m? yiizél¢iimlii, 143 m? oturumlu ¢ikmalarla birlikte
“Yerlesik Meskun Alan (YMA)” imarli. 5 kat izinli olan 1934 ada 5 nolu parselin
3.300.000,-TL. bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~13.200,-TL/m?)

e Doruk Emlak Gayrimenkul (541 959 5909): Telsiz Mahallesi’nde, lizerinde giris + 3 normal
kath yapr bulunan, 215 m? yiizéletimlii, 160 m* oturumlu, 6n cephe 8.97 m ve arka cephe
9.75 m. ¢itkma yapimina uygun, “Yerlesik Meskun Alan (YMA)” imarl, 5 kat izinli olan
1839 ada 11 nolu parselin 2.825.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~13.140,-TL/m?)

e Sahibinden (530 231 5386): Bestelsiz Mahallesi'nde, tizerinde 3 kath yapi bulunan, kentsel
doniisiim kredisine uygun, 136 m’ ylizolgtimlii, “Yerlesik Meskun Alan (YMA)” imarli,
Hmaks: 12.50 m yapilasma sartlari olan 2059 ada 6 nolu parselin 2.650.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alnmistir. (Birim Deger: ~19.485,-TL/m?)

o interkan insaat Emlak (505 336 3939): Yesiltepe Mahallesi’nde, Zeytinburnu Adliye’sine
yakin mesafeli. lizerinde eski yapi bulunan, 97 m?, “Konut + Ticaret Alam™ imarli, E:1.00
ve Hmaks: 12.50 m yapilagsma sartlart olan arsanin 1.100.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmstir. (Birim Deger; ~11.340,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Moda insaat Emlak (532 551 3254): The Istanbul Residence’da, 9. katta 68 m?, 1+1 dairenin
590.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~8.676.-TL/m?)

e Cigdem Emlak (530 151 7677): The Istanbul Residence’da, balkonlu, 10. katta 69 m?”, 1+1
dairenin 700.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~10.115.-

TL/m?)
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¢ Remax Taxi-2 (532 446 3949): The Istanbul Residence’da, balkonlu. 6. katta 64 m?, 1+1
dairenin 700.000,-TL bedel ile sanlik oldugu bilgisi alinmistur. (Birim Deger: ~10.937,-
TL/m?)

¢ Erdofan Emlak (532 296 0911): The istanbul Residence’da, deniz manzarali, 13. katta 72
m?, 1+1 dairenin 670.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger:
~9.306,-TL/m?)

e Atay Emlak (532 588 8910): The istanbul Residence’da, 1. katta 212 m?% 4+1 dairenin
2.000.000.-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~9.434.-TL/m?)

e EFR Gayrimenkul (553 737 1605): The istanbul Residence’da, balkonlu, 6. katta 72 m?, 1+1
dairenin 800.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~11.111.-
TL/m?)

e Zeytin Emlak (507 523 4875): The Istanbul Residence’da, amerikan mutfakli ve sehir
manzarali, 5. katta 110 m?. 2+1 dairenin 1.100.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
ahnmustir. (Birim Deger: 10.000.-TL/m?)

e ERD Gayrimenkul (544 934 2424): The Istanbul Veliefendi’de, 5. katta 138 m?, 2+1
dairemin 1.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Deger: ~8.696.-
TL/m?)

o Kurtulus Emlak (555 868 6060): The Istanbul Veliefendi’de. 10. katta 136 m?, 2+1 dairenin
925.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahmmgtir. (Birim Deger: ~6.801,-TL/m?)

¢ Kurtulus Emlak (555 868 6060): The Istanbul Veliefendi’de. manzarah, 11. katta 212 m?,
4+1 dairenin 2.300.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~10.849,-
TL/m?)

e Sahibinden (505 572 8142): The Istanbul Veliefendi’de. hipodrom cepheli, 2. katta 212 m?,
4+] dairenin 2.100.000,-TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~9.906,-
TL/m?)

o Serkanlar ingaat Emlak ve Otomotiv (538 484 0448): The istanbul Veliefendi’de, giris
katinda 184 m?, 3+1 dairenin 1.070.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgist ahnmastr. (Birim
Deger: ~5.784.-TL/m?)

e Kurtulus Emlak (555 868 6060): The Istanbul Veliefendi’de, peyzaj cepheli, 13. katta 187
m?, 3+1 dairenin 1.590.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almnustr. (Birim Deger:
~10.849,-TL/m?%)

e Remax Yuvam (531 498 5600): Avrupa Konutlan Kale’de, peyzaj manzarah, 8. katta 80 m?,
1+1 dairenin 850.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 10.625.-

TL/m?)
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¢ Remax Yuvam (531 498 5600): Avrupa Konutlan Kale'de. peyzaj manzaral, 8. katta 165
m?, 3+1 dairenin 1.600.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustr. (Birim Deger:
~9.697.-TL/m%)

¢ Baray Gayrimenkul (536 341 6008): Ottomare Suits’de, deniz manzarali ve egyali, 17. katta
84 m”, 1+1 dairenin 1.100.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmistr. (Birim Deger:
~13.095.-TL/m?%)

e  Mak Invest Yapr (532 256 6704): Ottomare Residence’da, 7. katta 78 m?, 1+1 dairenin
950.000.-T1. bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger; ~12.179.-TL/m?)

e Hot Gayrimenkul (530 442 6916): Onaltidokuz'da, deniz manzaral, 3. katta 92 m?, 1+1
dairenin 975.000.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~10.598.-
TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

e Mak Invest Yapi (532 256 6704): The Istanbul Veliefendi’de. 850 m?, 4 béltimlii, agik ve
kapal terash diikkamin 6.390.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~7.518.-TL/m?)

e Remax Taxi-2 (532 446 3949): The Istanbul Veliefendi’de, balkonlu, 64 m? 1+1 ofisin
700.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir, (Birim Deger: ~10.937.-TL/m?)

e Sahibinden (546 451 6252): Gokalp Mahallesi 58. Bulvar Caddesi’nde, giris ve asma kattan
olusan, briit 210 m* ve net 180 m? alanl, 2 bsliimlii diikkanm 4.000.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi abnmistir. (Birim Deger: ~19.048.-TL/m?)

e Sahibinden (535 225 9115): Veliefendi Mahallesi’'nde, cadde cepheli, giris, bodrum ve asma
kattan olusan, 400 m? diikkanm 1.400.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: 3.500,-TL/m?)

¢ Bayilh Protery (531 895 9402): Veliefendi Mahallesi Zeytinburnu meydanda, Zeytinburnu
Kiiltiir ve Sanat Merkezi'ne ¢ok yakin konumda, 65 m?® giris kat ve 70 m® bodrum kat olmak
tizere toplam 135 m’ diikkamn 900.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmustir. (Birim
Deger: ~6.667.-TL/m?)

e Sahibinden (542 230 2519): Bestelsiz Mahallesi 109/2 Sokak’ta, giris, bodrum ve asma
kattan olusan, 72 m’ ditkkanmn 560.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alimmstir, (Birim
Deger: ~7.778,-TL/m?)

¢ Dengeium Gayrimenkul (532 395 2687): Bestelsiz Mahallesi 104 Sokak’ta, 80 m? ve 2.750.-
TL/ay kira getirili ditkkamin 750.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi abnmistir. (Birim
Deger: 9.375.-TL/m?)

P/ ATAKS
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e Sahibinden (532 442 5216): Bestelsiz Mahallesi 309. Sokak’ta, 75 m’ 2 bliimlii diikkanin
890.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~11.867.-TL/m?)

e Kurtulus Emlak (555 868 6060): Goikalp Mahallesi’nde, ana caddeye paralel, tadilatl,
merkezi sistem 1s1itmali, jeneratorlii, asansorli, 9 katli ve 950 m? binanin 2.400.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi almmgtir. (Birim Deger: ~2.526.-TL/m?)

e Sahibinden (532 344 1334): Bestelsiz Mahallesi tekstilciler sokaginda, Olivium, tramvay ve

marmaraya ¢ok yakin konumda, iskanli, 6 kath ve 320 m? plazanm 2.300.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi almmugtir. (Birim Deger: ~7.187,-TL/m?)

6.2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yintemi ile Arsa Degeri Tespiti
Sayfa 35 de sunulan emsallerin konum, imar lgjanti, yapilasma hakki ve pazarhik payi vb.

kriterler agisindan farkhliklar géstermektedir. Her bir parsel konu parseller ile bu kriterler diizleminde

kiyaslanmig ve konu parsellere diizeltmeler getirilmigtir.

B ) ) EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 249 215 136 97
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 13.200 13.140 19.485 11.340
PAZARLIK PAYI %5 %3 %7 %5
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIiRIM
DEGER (TL/m?) 12.540 12.746 18.121,05 10,773
BUYUKLUK iCiN DUZELTME 2420 %20 %420 -%420
KONUM DUZELTMESI %20 %15 %5 %5
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0 0 0 %60
DUZELTILMIS$ BIiRiM DEGER (TL/m?) 12.540,00 12.108,70 13.590.79 14.543,55
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (13.195,76) - 13.200

*Diizeltme tablosu 3329 ada 1 nolu parsel baz alinarak hazirlanmisur.
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Tiim bu vernler 1s18inda taginmazlarin meveut dzellikleri géz 6niinde bulundurularak ve

vaptlagma yogunlugu. ytizélgtimii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parsellerin toplam

degerleri agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL IMAR YAPILASMA | YUZOLCUMU [ BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER
NO NO FONKSIYONU | SARTLARI (m?) (TL/M?) (TL)
i Ticaret + Turizm | Emsal; 2.00 -
3 ‘ Alan Hmaks: 35.50 m 833809 13.300 73.930.577.00
Konut + Ticaret | Emsal:2.00
3329 ! Alani Hmaks:35.50 m 20.570,13 5200 271.525.716.00
Emsal:0.90
3330 | Ticaret Alant | Taks:0.50 10.653,72 6.900 73.510.668,00
Hmaks:2 kat
36.782,54 418.966.961,00
6.3.1. Nakit Akisi Yaklagimi Yontemi ile Ulagilan Sonug

Rapor konusu taginmazlarin 6zellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklasimi da incelenmistir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut ve ticari tiniteleri

bulundugu bir bolgedir. Taginmazlanin imar kosullara uygun olarak bir proje gelistirilmis olup

projeksiyon icin agagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

. Projenin her bir taginmaz i¢in kendi imar kosullarinda yapilanacad: kabul edilmistir.

. Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve

emsale dahil alanlarin %20 si kadar daha fazla olacag ngoriilmiistiir.

® Toplam ingaat alaninin, emsale dahil alanin % 50°si kadar daha fazla olacad: kabul edilmistir.

° Konut+Ticaret Alaninda plan notlar dogrultusunda konut/ticaret orami %80 / %20 olarak

hesaplanmgtir.

e Ticaret+Turizm Alaninda tiretilen {initelerin ise %80 oraminda ofis ve %20 oraninda diikkan

niteliginde olacagi kabul edilmistir.

e Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlari, emsal alanlari ve satilabilir alanlar asagida tabloda

gosterilmistir.
PLAN FONKSIYONLARI - YAPILASMA SARTLARI - EMSAL INSAAT ALANLARI
, Emsal insaat
Ada/Parsel Fonksiyon Ad: Fonksiyon Alam: | - cnt Alam
(m?)
(m?)
3329/1 Ticaret + Konut 20.570,13 2,00 41.140,26
3330/1 Ticaret Alan 10.653,72 0,90 9.588.35
3327/1 Turizm Ticaret Alam 5.558.69 2,00 11.117.38
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Emsal insaat Alanlar Ozet
Toplam Konut Emsal insaat Alam 32.912,21
Toplam Ticaret (Ditkkan) Emsal insaat Alan 20.039,88
Toplam Ticaret (Ofis) Emsal insaat Alam 8.893,90

Satilabilir ve Toplam Insaat Alanlar Ozet

Konut Alanlar
Emsale Dahil Alan 32.912.21
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 39.494,65
Toplam Ingaat Alam (Saulabilir Alanlar+Teknik Hacim, Otopark vs.)
(Emsal Alan x 1.50) 49.368.31
Ticaret Alanlan (Diikkan)
Emsale Dahil Alan 20.039,88
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 24.047.85
Toplam Insaat Alam (Satilabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Otopark vs.)
(Emsal Alan x 1.50) 30.059.81
Ticaret Alanlar (Ofis)
Emsale Dahil Alan 8.893.90
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 10.672.68
Toplam Insaat Alani (Satilabilir Alanlar+Teknik Hacim, Otopark vs.)
(Emsal Alan x 1.50) 13.340.86

e Proje gelistirilen alanlarda yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamam satilabilir alan
olarak kabul edilmis olup bu alan emsale dahil alanin %20 si kadar daha fazla olacag
Ongorilmiistiir.

o Ingaat maliyetlerinin konut ve ofis alanlarinda yiiklenici ka1 dahil 1.600,-TL/m?, ticari
alanlarda 1.200.-TL/m? olacag: varsayilmistir.

v Ortalama satis birim fiyatlanmin konutlarda 8.000,-TL/m?, diikkanlarda 18.000,-TL/m*® ve
ofislerde 10.000,-TL/m? olarak ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

® Ingaatlarin 2017 yilinda baslayacag ve 2020 yil sonunda tamamlanacag varsayilmistir,

u Konutlarda satiglarin 2017 yilinda %40, 2018 yilinda %40, 2019 yihnda %10, 2020 yilinda ise
%10, diikkan ve ofislerde ise 2018 yih iginde %50, 2019 il iginde %30, 2020 yili iginde %20
oranlarinda gergeklesecegi kabul edilmistir.

® Nakit akislari hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

° Nakit akiglan hesaplan yapilirken Tiirk Lirasimin her yil % 10 oraninda artacagi kabul
edilmistir.

° Iskonto oram risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlar olup 0.15 olarak almnustir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz almmgtir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Ddnemi:6 ay, Risksiz Getiri Oran1: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10.50

ATAK 7

alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)
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Ulasilan Deger
Indirgenmis Nakit Akimlan Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 814.129.261
Toplam insaat Malivetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 131.766.627
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 682.362.633
Girisimci Kari-Proje Gelistirme Bedeli (TL) (%20) 136.472.527
Arsa Degeri (TL) 545.890.107

6.4. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Yapilan  projeksiyon  hesaplamalar1  sonucu  projelendirilmis  arsa  degeri,
682.362.633.-TL olarak hesaplanmistir. Bu degerden %20 olarak ongériilen proje gelistirme bedeli
diigiildiiglinde arsa degeri 545.890.107,-TL olarak hesap edilmistir. Bulunan bu arsa degeri istikrarli
bir ekonomiye ve bir takim varsayimlara dayali olmasindan dolayi parsellerin degeri emsal
kargilagtirma y&ntemi ile bulunan deger olacagina kanaat getirilmistir. Buna goére tasinmazlarin

toplam degeri 418.966.961,-TL takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine, Istanbul Ili, Zeytinburnu flgesi,
Bestelsiz Mahallesi, 3327 ada 1, 3329 ada 1 ile 3330 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve
sozlesme geredi tespiti igin hazirlanmstir,

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkil tarzi, ulagim imkanlan. parsellerin
cepheleri, imar durumlan ve yapilasma sartlari gibi degerlerine etken olabilecek tiim &zellikler
dikkate alinmis ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu
parsel/parsellerdeki Emlak Konut GYO A.$. hissesine diigen arsa miktarimn piyasa sartlarina gore
hesaplanan ve takdir ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 418.966.961,-TL
(Dortyiizonsekizmilyondokuzyiizaltmisaltibindokuzytizaltmigbir Tiirk Lirasi) dir.

TL USsD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 418.966.961,00( 118.352.248,87
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 494.381.013.98 139.655.653.67

L]
-

Rapor tarthi wibarivle TCMB doviz sateg kuru 3,54 TL kallantinugtir

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan Hakimleri geregince, Gayrimenkul Yanrim Oriakligc poriféiviine
“Arsa " olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamaktadr

Bu rapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuah Iniktimlerine gdre hazwrlanmighir

Bu savfa, bu degerleme raporunun myrilmaz pargas: olup bagmmsiz kullandamas

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

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

iilent YASAR

EKLER

Taginmaz I¢in Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yil Icerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS Belgeleri

imar Plami Ornegi ve Plan Notlar

Uydu Gartintiisii ve Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri

.'.-_:.-.‘- ‘ i .'l_'_. %
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