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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikkleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stizlesmesine istinaden, 17.11.2017 tarihinde, 2017/0227 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Ahmet Selguk

GORGUN’iin beyani asagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladiginmz kadanyla dogru

oldugunu;

‘.’

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;
» Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Y

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

»# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

b 74

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;
» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 14.11.2017

RAPOR TARIHI 17.11.2017

RAPOR NO 2017/0227

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 1li, Sariyer llgesi, Zekeriyakoy Mahallesi, Koy Projesi
kapsaminda ki 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu,
parsellerdir.

KOORDINATLARI 41.203271, 29.02950

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine

gre, Emlak Konut G.Y.O. A.S. mulkiyetindeki Istanbul 1li, Sariyer
ilgesi, Zekeriyakty Mahallesi'nde kayith 1789 ada 2-3-4, 1790 ada |-
3-4, 1791 ada 2-3-4 parseller. (Bkz. raporun 3.2. ve 3.2.1 bolima.)
IMAR DURUMU Sartyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigii'nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin 14.08.2013 tasdik tarihli
“1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakoy Toplu Konut Alani Koruma
Amagh Uygulama Imar Plani™ kapsaminda oldugu bilgisi alinmistir.
(Bkz. raporun 3.3. bélimii.)

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Emlak Konutlani Zekerivakoy Koy
Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsammdaki
98] adet bagimsiz boliimin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL Usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri
572.946.000,00 147.666.494.85

p . s, oRE
rojenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 435.586.000,00 112.264.432.99

Projenin T: la D dederi
rojenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 11654.500.754.77 BEATETHE0

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen
Gelirlerin Bugiinkii Degeri 533.576.493 41 137.519.714.80

»  Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz sairg kurn 3,88 TL kullamimesir.

*  Komu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Helkdimleri gereginee; Gayrimenkul Yatrom Oviakitd portfovinde
“Proje” olarak bulunmaswda herhangi bir engel bulunmamaktadr.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzvait hiktimlerme gire hazrlanmugi.

KDV aranlar: giincel mevzual dogrudiusunda ekli rabloda daginimgnr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aveilmaz par¢asi olup bagimsiz kullandamaz.

Rapor kopyalarm kullanunlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sivketimiz sorunmiu degildir,

- @ & @

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selouk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

lent FASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin Stesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili

bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklart 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 varsayilmigtir.

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

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

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

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

» Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dntine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyvasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglifa zaratlh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmn zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle gériildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu

konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arasnrma yapilmamisur. Ancak, yerinde

vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir,

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismas: yapilmugtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 17.11.2017 tarihinde, 2017/0227 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

s bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi {izerine, Istanbul [li. Saryer Ilgesi,
Zekeriyakoy Mahallesi'ndeki 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu parseller tizerinde
yer alan Emlak Konut Zekeriyakéy Koy Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri,
projenin meveut durum degeri ve proje kapsaminda yer alan 981 adet bagimsiz béliimiin giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmistir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Ahmet Selcuk GORGUN tarafindan
hazirlanmgtir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 17.11.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Simbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atasehir) Atasehir / I[ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliliklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak soézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeve Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

www.atakgd.comar ATAK Gc:ynmenku Begerleme AS IR
Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa |6
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanities Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk 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 : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiirtirlitkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tilizel kuruluslara ait her tirlii 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 kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gbrmiis degerleme
standartlart ve esaslari cergevesinde degerleme raporlarnm
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 Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarima Iligskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriisildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayilh toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayihi Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yo&netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmigtir.
!;#S:;:Imtnkurg
rleme AS.
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2.2.  Miisteriyi Tamitici Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

ADRESI : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati Atagehir)
Ataschir / ISTANBUL

ILETISIM 10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI + 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul li, Sariyer [igesi, Zekeriyakdy Mahallesi'ndeki 1789 ada 2-3-4, 1790
ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu parseller iizerinde yer alan Emlak Konut Zekeriyvakdy Ky Projesi’nin
mevecut durumda ve tamamlanmas: durumundaki toplam pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsanminda yer alan 981 adet bagimsiz béliimiin
tamamlanmasi1 durumundaki deger tespiti i¢in hazirlanmustir,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme AS IR
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Is bu rapor, Istanbul Ili, Sariyer llgesi, Zekeriyakoy Mahallesi simirlan igerisindeki 1789 ada
2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu parseller lizerinde yer alan Emlak Konut Zekeriyakoy
Koy Projesi’ni kapsamaktadir.

Istanbul Bogazi’nin Avrupa yakasinin kuzeyinde yer alan Saniyer, kuzeyde Karadeniz. batida
Eviip, glineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur.

Parsellere dogusundaki Kilyos - Sartyer Yolu tizerinden Tarak¢: Caddesi’ne doniilerek ve
batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) Gizerinden Uskumrukoy yoniine dogru ilerlerken 1. Cadde’yi
dik kesen Tarak¢1 Caddesi takip edilerek ulasilir.

Rapora konu parseller lizerinde ingaatimn devam ettigi Zekeriyakdy Koy Projesi Sariyer-
Cayirbag tiineline yaklasik 3.5 km.. ve yeni agilacak olan 3. K&prii ile Kuzey Marmara Otoyolu™na
3 km., 3. Havalam’na 10 km., Sanyer Belediyesi’'ne 9,5 km., Maslak’a da 13 km. mesafede yer
almaktadir.

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

Kog Universitesi ve Doga Koleji gibi 6zel egitim kurumlan bulunmaktadir.

ATAK?Z

Gayriman kul
Degarieme A.$
ATAK Gayrimenkul Dedereme A.S. Il
icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Savf: | 9
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayla



» sy

FEKUmkay

‘-D'er'r"-l'c: .
fRumelifener

Qyskumrukoy

: &)
Zekerny Y

e

FAnadoiu Kavad

Degerleme A S. \.j
ATAK Gaylimenkul Desanes % s, Il

Icerenkéy Mh, Hal Yolu Cd. Sagl Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa J 10
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0{216) 577 75 34 E-mail: inf SRS




3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsel i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanustir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI 3 Emlak Konut GYO A.S.

LI : Istanbul

ILCESI : Sariyer

MAHALLESI : Zekeriyakoy

ANA GAYRIMENKULUN NiTELIGI : Arsa

HISSESI : 1/1

Ada/Parsel Yiizil¢iimii Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
(m?)

1789/2 51.880,88 51/5023 03.07.2014/6194
1789/3 7.603,30 51/5024 03.07.2014/6192
1789/4 25.235.23 51/5025 03.07.2014/6194
1790/1 795,72 51/5027 03.07.2014/6194
1790/3 9.188.44 51/5029 03.07.2014/6192
1790/4 79.215,81 51/5030 03.07.2014/6194
1791/2 149.511,21 51/5034 03.07.2014/6194
1791/3 1.134,67 51/5035 03.07.2014/6192
1791/4 18.497,20 51/5036 03.07.2014/6192

Not-1: Parseller iizerinde geligtivilmekte olan proje icin heniiz kat ivtifaki kurulmanugtie. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatrim Oriakligt A.S. talebi iizerine 981 adet bagimsiz bélimiin deger tespit calismasi tarafimiza sunylan onavli bagimsiz
bolum listesi dikkate alimarak yapdmigtir. Is bu liste rapor ekinde sunulmugtur.

Not-2: 1790 Ada | nolu parselin milkiveti Emlak GYO A.S. 'ne ait olup kamu hizmetine avrilan bu taginmaz (saghk tesis
alam) dizerinde imar lejanuna wvgun yapr inga edilerek ilgili kuruma devredilecekiiv. Bu sebepren dolayr degerleme digi
brrakilmuigtr.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu parseller {izerinde asagidaki
notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Bevanlar Boliimii:

1789/2, 1789/4 ile 1790/4 Nolu Parseller Uzerinde ;
» Defierdarlik Avrupa Yakas1 Milli Emlak Dairesi Bagkanligi Iehine “Diger (3. Derece Dogal
Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kogullarim igeren Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 sayili ilke karari ve Istanbul I1I. Numaral
Kiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu'nun 20.06.1996 tarih 8375 sayih karari ile
belirlenen hiikiimlere uyulmasi. her tiirlii uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan

izin alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih 901 yevmiye no ile)

y sTaic
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1789/4 ile 1790/4 Nolu Parsel Uzerinde ;
# 6771 sayilh kanunun siimuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka edilmistir.
(15.02.1960 tarih 315 yevmiye no ile)
1789/2, 1790/1 Nolu Parsel Uzerinde ;
» 10.05.1963 tarih 833 yevmiye no ile “6771 sayili kanunun siimuliine dahil bulundugundan hazine
uhdesinde ipka edilmistir” beyani bulunmaktadir.
1790/4 Nolu Parsel Uzerinde ;
»  Askeri giivenlik bélgesi.27.10.1995 Tarih 3603 yevmiye no. ile beyani bulunmaktadir.

Parseller Uzerinde Miistereken;

# lIL Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarini igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarimt Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 Sayili ilke Karari ve
istanbul 11l Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih 8375
Sayili Karar ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama 6ncesinde Koruma Balge
Kurulu’ndan izin alinmas: gerekir. (30.11.2010 tarih 8161 yevmiye no ile)

Rapor konusu projenin gayrimenkul yatirim ortakhiklar portfoyiinde “proje™ bashig: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi@i gériis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazlarin 14.08.2013 tasdik tarihli *1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakoy Toplu Konut Alam
Koruma Amach Uygulama imar Plam1” kapsaminda oldugu bilgisi alinmistir. Bu plan kapsaminda

rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlan ve yapilagsma kosullan asagidaki tabloda sunulmustur,

Ada/Parsel | Yiizolgiimii Imar Fonksiyonu Yapilasma 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 Alani | Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1791/4 18.497.20 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
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1/1000 Olgekli Zekeriyakoy Toplu Konut Alam Koruma Amag¢h Uygulama Imar Plami Plan

notlar asagidaki gibidir;

» Parseller Saniyer Belediyesi yetki alaninda, “Miicavir Alan™ sinirlan iginde kalmaktadir.

=,

» Mimari “Avan Projeye” gore uygulama yapilacaktir. Emsal “Net Alan™ {izerinden
hesaplanacaktir.
%Gnvrlmunkul
* Degerlerne A.§.
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» Konut+Ticaret Alanlarinda. konut, ticaret, ahsveris merkezi. yénetim merkezi. konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro vb. kiiltiirel alanlar. biiro, Isham, lokanta, gazino, ¢arsi, ¢cok kath
magazalar. bankalar, oteller, zel hastaneler, 6zel egitim alanlari, katli otopark yapilabilir. Bu
alanlarda yapilacak binalarda, zemin ve bodrum katlarda KONUT KULLANIMI yer alamaz.

» Tim fonksiyon alanlarinda binalanin giris kotlar1 asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacaktir. Geri kalan binalar tabii

zemin korumasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot alacaktir,

Y

Bodrum katlarda pencere serbesttir.

t!

Derinligi 1.20 metreyi. cephesi, bina cephesinde 1/3"{inii gegmeyen kuranglezler yapilabilir.

v

Bodrum katlardan yan ce arka cepheye giris ve ¢ikis yapilabilir.
» Plan biitiinlinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlari, gekme mesafeleri ve

bloklar arast mesafeler ve binaya ait taban alam kullanimi serbesttir.

Y

Tiim alanlardaki yapilar ayrik. ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap
nizamlari, aym ada i¢erisinde ayr1 ayn ve birlikte kullamlabilir. Bu hususlar vaziyet plani ile
belirlenir.

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

# Plan biitiiniinde birden fazla bodrum kat yapilabilir. Egimden dolay1 agiga ¢ikan bir bodrum
kat emsale dahil olmayip, iskan edilebilir.

» Yiksekligi 5.00 metreyi ge¢meyen, % 45'e kadar egimli catilar ve/veya teras ¢ati, yesil
yapilabilir.

» Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz boliim olarak kullanilmamak kayd ile yapilacak gati
arasi piyesi emsale dahil edilir.

» Avrupa Yakasi Mikro bélgeleme Projesi’nde belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur. Parsel
bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulama yapilmaya gecilemez.

» Bakanhk Makami'nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayih Oluru ile 644 sayili KHK nin 13/A
maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanlifi’nca onaylanan 1/1000 dlgekli Zekeriyakoy
Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama Imar Plam’m {izerine islemis Yerlesime
Uygunluk Haritalan’na uyulacaktir,

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

» 5378 sayil “Oziirliiler ve Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik yapilmas:

Hakkinda Kanun™ ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,

teknik altyap: alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlari Enstitiisii'niin ilgili standartlarina

ATAK Gayrimenkul Degerleme A ..
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» Avan projeler Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Komisyonu'nun uygun gériisii alinmadan
uygulama yapilamaz.

Otoparklarda Istanbul Otopark Yénetmeligi’ne uyulacaktir.

Y ¥

Siginak alanlarinda Siginak Yénetmeligi'ne uyulacakur.
Plan notlarinda a¢iklanmayan hususlarda Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne uyulacaktir.
Cikmalar hususunda Tip Imar Yénetmeligine uyulacaktir.

Subasman, kot alinan noktaya gore maks. 1.00 metre alinabilir.

Y ¥V V V¥

Parselde meveut agag varsa revizyonu yapilacaktir.

3194 sayili imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

Y

» Harita Birimi'nden Kot-Kesit belgesi alinacaktir,

v

Varsa, Hissedar Muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

34. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamasi islemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile
T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi Bagkanlhigi adina tescil edilmistir. Daha sonra parseller,
03.07.2014 yilinda satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. adina tescil
edilmiglerdir. Rapor konusu parsellerin son ii¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degigiklik olmadig:

tespit edilmistir.
3.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu parseller, halihazirda 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Saryer,
Zekeriyakoy Toplu Konut Alami Koruma Amach Uygulama Imar Plam” sirlarinda
kalmaktadirlar.

Bir onceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayilh Bakanhk Olur’u ile onaylanan 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6l¢ekli Zekeriyakoy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama Imar
Plam bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parsellerin daha énce plansiz alanda kaldig
bilgisi alinmustir,

Sariyer Beledivesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapor konusu

parsellerin son {i¢ yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamasi igleminden olusmustur. Asagida tablo halinde hangi

kadastral parselden geldikleri belirtilmistir.

Guyrimnnkulg
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Ada/Parsel Islem Girdiikleri Kadastral Parsel
1789/2 189-199-200-215-216-54
1789/3 182
1789/4 180-182-216
1790/1 57-58-59-180-181-182-184-186-189-190-191-192-193-
195-197-198-199-200-215-217
1790/3 46
1790/4 180-181-184-195-197-217-219-220
1791/2 198-55-53-56-57-58-59-50-187-190-191-193-186-192-46-
185
1791/3 53
1791/4 59-54-45

ATAK?Z
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3.5.  [llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerden 1789 ada 2,3 ve 4, 1790 ada 3 ve 4 ile 1791 ada 2 nolu parseller
lizerindeki yapilar i¢in ruhsatlar alinmigtir. Asagida bu parsellerin biinyesinde yer alan tasinmazlarin

ruhsatlan parsel bazinda sunulmustur.

1789/2 Nolu Parsel
= ORTAK ALANLAR
BLOK RUBSAT TARIINO | | BAGIMSIZ ) KAT 1 Ty iy TopLaM | vaRT SINIFI
INSAAT ALANI (M%)
401/TD 06.07.20135-54/26 2 3 8489 IV-B
402/TD 06.07.2015-54/27 2 3 8489 v-B
403/TD 06,07.2015-54/28 2 3 8489 v-B
404/TD 06,07 2015-54/29 4 3 8489 IV-B
405/TD 06.07.2015-54/30 2 3 8489 IV-B
406/ TD 06.07.2015-54/31 2 3 84809 IV-B
407/TD 06.07.2015-54/32 2 3 8489 Iv-B
408D 06.07.2015-54/33 2 3 $48.9 v-B
409/TD 06.07.2015-54/34 2 3 848.9 Iv-B
410/TD 06.07.2015-54/35 2 3 #48.9 V-8
411TD 06.07.2015-54/36 2 3 #8489 V-B
412TD 06.07.2015-54/37 2 3 8489 v-B
413/TD 06.07.2015-54/38 2 3 8489 IV-B
414/DDCI 06.07.2015-54/25 4 3 7.178,58 1-B
415/DD1 06.07.2015-54/24 4 3 861,22 1-B
416/DD1 06.07.2015-54/23 4 3 861,22 i-B
417/DD1 06.07.2015-54/22 4 3 86122 1-B
418/DD1 06.07.2015-54/21 4 3 861,22 -B
419/DD] 06.07.2015-54/20 4 3 861,22 -8B
420/D0D1 06.07.2015-54/19 4 3 861,22 1i-B
421/DDCIM 06.07.2015-54/18 4 3 8585.2 HI-B
422/DDC2 06.07.2015-54/17 4 4 1.153.45 -B
423/DD2 06,07.2015-54/16 4 A 1.123.80 m-B
424/DD2 06.07.2015-34/15 4 4 1.123,80 1-B
425/DD2 06,07.2015-54/14 4 4 1.123,80 l-B
426/DD2 06.07.2015-54/13 el 4 1,123 80 1-B
427/D02 06,07.2015-54/12 4 4 1.123.80 1-B
428/DDC2M 06.07.2015-534/11 4 4 1,153 .45 HI-RB
429/TA2 06.07.2005-54/10 2 3 1.007,12 V-B
430/TA2 06.07.2013-54/9 2 3 1.007.12 IV-B
433/TA2 06,07 2015-34/8 2 3 L.007,12 IvV-B
434/TA2 06.07.2015-34/7 2 3 1.007.12 Iv-B
435/TA2 06.07.2015-54/6 2 3 1.007,12 V-8B
436/TA2 06.07.2015-34/5 2 3 1.007,12 IV-B
437T/TA2 06.07.2015-54/4 2 3 1.007,12 IV-B
438/TA2 06.07.2015-534/3 2 3 1.007.12 IV-B
439/ APARTMANZ 06.07.2015-54/2 25 5 5.999,17 11-B
440/ APARTMANZ 06.07.2015-54/1 40 3 7.703,29 1i-B
441/ APARTMANY 06.07.2015-54 47 5 8.590.84 -3
62.542.96
! 7 Gayri mAan!cg g
De r!e
www.atakgd,com.tr ATAK Gayrimenkul Dege S 1R
lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: ms 34752 Atasehir / ISTANBUL Bayta | 20
Tel: 0(216) 572 9696 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail info@atakgd.com.tr



1789/3 Nolu Parsel

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
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- ORTAK ALANLAR
: RUHSAT TARIHI/ s e S—— DAHIL TOPLAM _—
BLOK NO NO BAGIMSIZ BOLUM ADEDI KAT ADEDI INSAAT ALANI YAPI SINIFI
(M%)
APTS 501 29.09.2017-148 20 2043.02 111-B
APT6 502 29.09.2017-148/1 34 13347.16 111-B
APTT 503 29.00.2017-14872 39 4725.90 11I-B
21016.08
1789/4 Nolu Parsel
i ORTAK ALANLAR
I
BLOK NO RUHSAT TARIHE NO | BAGIMSIZ BOLUM | o0 eni | panin ToPLAM iNsaAT | vaprsiNFr
ADEDI :
ALANI (M?)
301 31122014/ 123 2 4 1529 48 IV-B
302 31122014/ 12311 | 1 1030.19 IV-B
303 31122014 1232 I 3 1030.19 IV-B
304 31122014/ 12373 I 4 1030.19 IV-B
305 31.12.2014/ 123/4 1 3 1030.19 IV-B
306 31122014 123/5 ! 3 1030.19 IV-B
307 31122014/ 1236 | 4 1030.19 VB
308 31.122014/ 12317 I 3 1030.19 IV-B
309 31122014/ 123/8 i 3 1030.19 V-B
310 31.12.2014/ 123/9 | a 1030.19 IV-B
311 31122014/ 123/10 | 2 1030.19 VB
312 31.12.2014 / 123/11 1 4 1030.19 IV-B
313 311220147 12312 i 3 1030.19 IV-B
314 31122014/ 123/13 | 3 1030.19 IV-B
518 31122014/ 123714 2 3 1007.12 IV-B
316 31.12.2014/ 123/15 2 3 1007.12 IV-B
317 31.12.2014/ 123/16 2 3 1007.12 IV-B
318 31122014/ 123/17 2 3 1007.12 IV-B
319 31122014/ 12318 > 3 1007.12 IV-B
320 31.122014/ 123/19 I F 1030.19 IV-B
Garaj 31122014/ 12319 7 2456.56 IV-B
Bina Digt Yapilar 31122014/ 123/19 = 114.00 IV-B
23558.3
1790/3 Nolu Parsel
. . - ORTAK ALANLAR
1 i
BLOK NO e B“G”‘fl’;%rﬁm M | KAT ADEDI| DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
: INSAAT ALANI (M?)
A 11.05.2015 /30 3 3 3.25120 S
B 11,05.2015 /3071 49 6 15.069.94 1B
SATIS BUROSU BINASI 24.06.2013/64 i 1.645.84 IV-B
20.966.98
E? Guvrimenkul?j
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1790/4 Nolu Parsel
BLOK TiPi RUHSAT TARIH/NO Bm“ﬁ,‘é‘rﬁm‘”” KAT ADEDI |  DAHIL FOPLAM. Lot
o INSAAT ALANI (m?) i
DDCI 06.07.2015-53/23 4 3 9991.85 H-B
DD 06,07.2015- 3319 3 3 861.22 1B
DDI 06.07.2015-53/10 4 3 861.22 11-B
DDI 06.07.2015-53/11 4 3 861,22 11I-B
DDI 06.07.2015-53/13 q 3 861,22 LB
DDI 06.07.2015-53/12 4 3 86122 11I-B
DDI 06.07.2015-33/14 4 3 861,22 1B
DD1 06.07.2015-53/15 4 3 861.22 11-B
Dbl 06.072015-33/16 3 3 861.22 I-B
DDl 06.07,2015-53/17 4 3 861.22 11I-B
DD 06.07.2015-53/18 3 3 861.22 1I-B
DDl 06,07 2015-53/19 3 3 86122 1I-B
DD 06.07.2015-53/20 4 3 861.22 11-B
DDl 06.07,2013-53/21 3 3 861,22 TR
DDCIM 06.07.2015-53/22 4 3 863.20 N-B
DDC2 06.07.2015-53/8 3 3 1153.45 1B
DD2 06.07.2015-53/7 4 4 1123.80 1I-B
DD2 06.07.2015-53/6 4 4 1123.80 1-B
DD2 06.07.2013-33/5 3 a 1123.80 M-8
DD2 06.07.2015-53/4 4 4 1123.80 111-B
DD2 06.07.2015-53/3 4 4 1123 80 1-B
DD2 06.07.2015-53/2 4 4 1123.80 1-B
DD2 06.07.2015-53/1 4 4 1123.80 1I-B
DD2 06.07.2015-53 1 4 1123.80 1-B
DD2 06.07.2015-53/67 4 i 1123.80 11I-B
DD2 06.07.2015-53/66 4 3 1123.80 B
DD2 06.07.2015-53/65 4 4 1123.80 11-B
DD2 06.07.2015-53/64 4 i 112380 1I-B
DDC2M 06.07.2015-53/63 4 4 1153.45 1i-B
DDC2 06.07 2015-53/62 4 1 115345 1B
D2 06.072015-53/61 4 4 1123.80 1l-B
DD2 016.07.2015-53/60 ] 4 112380 1I-B
pn2 06.07 2015-53/59 4 4 1123.80 -8
DD2 06.07 2015-53/58 [ 3 1123.80 1I-B
DD2 06.07.2015-53/57 rl 3 112380 M-8
D2 29.09.2017 - 150 4 4 1107.11 1I-B
DD2 29.09.2017 - 150/1 4 4 1107.11 1I-B
DD2 29.09.2017 - 15072 4 3 110711 -8
DD2 06.07.2015-33/36 4 1 112380 1-B
DD2 06.07 2015-53/55 4 ] 1123 80 -8
DD2 06.07.2015-53/53 4 4 1123.80 111-B
DD2 06.07,2015-53/52 ] ] 1123.80 1-B
DD2 06.07.2015-53/51 4 a 1123.80 I1-B
DDC2M 06.07.2015-53/50 4 4 1153.45 1l-B
™D 06.07.2015-33/49 2 3 848.88 IV-B
™ 06.07.2015-53/48 2 3 848,88 IV-B
D 06.07,2015-53/47 2 3 848 38 VB
™ 06.07,2015-53/46 2 3 848 88 IV-B
D 06.07.2015-53/54 2 3 84888 VB
D 06.07.2015-33/45 ] 3 848.88 V-B
D 29.09.2017 - 15073 2 3 1012.68 VB
D 29.00.2017 - 1504 2 3 1012.68 VB
™ 29.092017 - 150/5 2 3 1012.68 IV-B
™ 06.07.2015-53/44 2 3 848 88 VB
™ 06.07.2015-53/43 2 3 848,88 IV-B
™D 06.07.2015-53/42 2 3 848 88 IV-B
™D 06.07.2015-53/41 2 3 848 88 IV-R
i 06.07.2015-53/40 2 3 84888 VB
Gayrime nﬁg
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™D 06.07.2015-53/39 2 3 848,88 IV-B
D 06.07.2015-53/38 3 848.88 v-B
™ 06.07.2015-53/37 2 3 R48 88 IV-B
V2 30.09.2017 - 150/6 2 3 1424.10 IV-B
TV2 20.09.2017 - 15017 2 3 1424.10 V-B
TV2 29.09.2017 - 15078 2 3 1424.10 V-B
V2 06.07.2015-53/36 1 3 1030.19 Iv-B
V2 06.07.2015-53/35 I 3 1030.19 IV-B
V2 06.07.2015-33/34 1 3 1030.19 IV-B
V2 06.07.2015-53/33 1 3 1030.19 IV-B
V2 06.07.2015-53/32 1 3 1030.19 v-i
TA4 29.09.2017 - 150/ 2 3 1031.72 V-B
TA4 29.09.2017 - 130/10 2 3 1031.72 IV-B
TA4 29.09.2017 - 150711 73 3 1031.72 IV-B
TA2 20.06.2017 - 15013 2 3 1314.90 V-B
TA2 06.07 2015-53/28 2 3 1007.12 IV-B
TA2 006.07.2015-5327 2 3 1007.12 IV-B
TA2 06,07.2015-53/26 2 3 1007.12 IV-B
TA2 06.07.2015-53/31 2 3 1007.12 V-8B
TA2 29.09.2017 - 150113 2 3 1314.90 v-B
TA2 06.07.2015-53/25 2 3 1007.12 V-B
TA2 29.09.2017 - 150/14 2 3 1314.90 IV-B
TAZ 06.07,2015-53/24 2 3 1007.12 IV-B
HAVUZLAR 29.09.2017 - 150/15 460,95 IV-A
92600.78
1791/2 Nolu Parsel
= ORTAK ALANLAR
. ; BAGIMSIZ ;
BLOK TiPi RUHSAT TARIH/NO BOLOM ADEDI | KAT ADEDI DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
. . INSAAT ALANI (m?)
IST. + SOS. TES +
— 2 =
S TOBATE 25.07.2014 - 66/120 27468.16 11-A
DDCI 25.07.2014 - 66/74 4 3 865.20 -8B
DDl 25.07.2014 - 66/73 4 3 86122 -B
DDl 25.07.2014 - 66/78 4 3 861.22 1I-B
DDl 25.07.2014 - 66/77 4 3 86122 11I-B
DDl 25.07.2014 - 66/76 4 3 861.22 1-B
DDI 25.07.2014 - 66/75 4 3 861.22 11i-B
DDIP 25.07.2014 - 66/72 4 3 86122 11I-B
DDC2 25.07.2014 - 66/82 4 4 1153.45 1-B
DD2 25.07.2014 - 66/81 4 4 1123.80 1I-B
nn2 25.07.2014 - 66/80 4 4 1123.80 1I-B
D2 25.07.2014 - 66/79 4 4 1123.80 11I-B
nn2 25.07.2014 - 66/83 4 4 1123.80 1I1-B
DD2 25.07.2014 - 66/84 ] 1 1123.80 1B
D2 25072014 - 66/88 4 4 1123.80 1n-g
DDC2M 25.07.2014 - 66/87 4 4 1153.45 1B
DoRCH 25.07.2014 - 66/86 4 3 865.20 1N-B
DD! 25.07.2014 - 66/85 4 3 86122 1B
Dol 25072014 - 66/89 4 3 86122 1B
Dbi 25.07.2014 - 66/91 4 3 861.22 1B
DRI 25.07.2014 - 66/90 4 3 861.22 1B
Guyrimenkulg
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DD 25.07.2014 - 6690 4 3 861.22 -8B
DDCIM 25.07.2014 - 66/93 4 3 865.20 11-B
DBC2 25.072014 - 66/04 4 4 115345 1-B
DD2 25072014 - 66/93 4 4 112380 1-B
noD2 2507 2014 - 66/92 4 4 1123.80 H-B
DD2 25072014 - 66/97 4 4 1123 80 H-B
DD2 25.07.2014 - 66/98 4 4 112380 1-B
DD2 25072014 - 66/100 4 4 1123.80 1B
DDC2M 25.07.2014 - 66/99 4 4 115345 11-B
™ 25.07.2014 - 66/106 2 3 84890 IV-B
T 25.07.2014 - 66/105 2 3 848.90 Iv-B
TD 25.07.2014 - 66/104 2 3 848.90 v-B
TD 25.07.2014 - 66/103 2 3 84590 Iv-B
TD 25.07.2014 - 66/102 2 3 §48.90 v-B
TD 25.07.2014 - 66/101 Z 3 84890 v-B
TD 25.07.2014 - 66/109 2 3 84890 v-B
AP 25.07.2014 - 66/108 19 4 3842.90 11-B
APl 29.09.2017-149 19 4 3607 45 wv-B
APl 25.07.2014 - 66/107 19 4 424280 -B
API 25072014 - 66/111 19 4 4242.80 1-B
DDCL 25.07.2014 - 66/110 4 3 865.20 11-B
e 25072014 - 66/112 4 %) 861.22 -8B
DD1 25.07.2014 - 66/113 4 3 §61.22 111-B
DI 25.07.2014 - 66/114 4 : 861.22 1-B
DD1 25072014 -66/115 4 3 86122 11-B
DDCI 25.07.2014 - 66/118 4 3 865.20 11-B
DD1 25.07.2014 - 66/117 4 3 861.22 HI1-B
DDCIM 25.07.2014 -66/116 4 3 865.20 1B
DDRIM 25.07.2014 -66/119 4 3 861.22 H1-B8
DD1 25.07.2014 - 66 4 5 861.22 11-B
DDIP 25.07.2014 - 66/1 4 3 861.22 1-B
DDIM 25.07.2014 - 66/2 4 3 §61.22 1-B
DD 25.07.2014 - 66/3 4 3 861.22 11-B
DDCIM 25072014 - 66/4 4 3 86520 11-B
DDC2 25.07 2014 - 66/5 4 ] 115345 -B
bb2 25.07.2014 - 66/6 4 4 1123.80 1-B
DD2 25.07.2014 - 66/7 4 4 1123.80 1-B
DD2 25072014 - 66/8 4 =+ 112380 -
DD2 25072014 - 66/9 4 4 1123 80 1-B
DD2 25072014 - 66/10 4 4 112380 1B
DDC2ZM 25.07.2014 - 66/11 4 4 115345 -8
DDez2 25072014 - 66712 4 B 115345 HI-B
DD2 25.07.2014 - 66/13 4 4 1123.80 -8B
DDC2IM 25.07.2014 - 66/16 4 4 1153 45 1I-B
DD2 25.07.2014 - 66/13 4 4 1123.80 1-B
Dp2 25.07.2014 - 66/14 4 4 1123.80 1-B
DDC2M 25072014 - 66/17 4 4 1153.45 1-B
Gayrimenkul J
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T 25072014 - 66/18 2 3 848,90 V-B
D 25.07.2014 - 66121 2 3 848.90 IV-B
T 25.07.2014 - 66/20 2 ] 84890 Iv-B
Rk 25.07.2014 - 66/19 2 3 848.90 IV-B
T 25.07.2014 - 66/29 2 3 H48.90 IV-B
D 25.07.2014 - 66/32 z 3 84890 IV-B
m 25072014 - 66/33 2 3 848.90 IV-B
T 25.07.2014 - 66734 2 3 B48.90 Iv-B
™ 25.07.2014 - 66/37 2 3 848.90 IV-B
D 25.07.2014 - 66/36 2 3 848.90 IV-B
™D 25.07.2014 - 66/35 2 3 848.90 IV-B
LiE] 25.07.2014 - 66/39 2 3 848.90 vV-B
R el 25.07.2014 - 66/38 2 3 848.90 IV-B
TV2 25.07.2014 - 66/23 2 4 1529.52 Iv-B
TA2 29.09.2017-149/1 2 3 143597 IV-B
TA2 29.09.2017-149/2 2 3 143597 IV-B
TA2 29.09.2017-149/3 2 3 1435.97 IV-B
TA2 29.09.2017-149/4 2 3 1435.97 Iv-B
TVZ 25.07.2014 - 66/22 2 4 1529.52 IV-B
V2 25.07.2014 - 66/25 2 4 1529:52 IvV-B
V2 25.07.2014 - 66/24 2 4 1529.52 Iv-B
V2 29.09.2017-149/5 1 4 1248.02 IvV-B
V2 29.09.2017-149/6 1 4 124820 IV-B
V2 29.09.2017-149/7 1 4 124536 Iv-B
V2 29.09.2017-149/8 | 4 1251 42 IV-B
V2 29.09.2017-149/9 I 4 1247.75 Iv-B
V2 29.09.2017-149/10 | 4 1247.14 Iv-B
V2 25.07.2014 - 66/26 1 4 1030.19 IV-B
V2 25.07.2014 - 66/27 1 4 1030.19 IV-B
¥2 25.07.2014 - 66/28 | 4 1030.19 IV-B
TAL 29.09.2017-149/11 2 2 1066.56 Iv-B
TAl 25.07.2014 - 66/31 2 2 759.76 IvV-B
TAI] 25.07.2014 - 66/30 2 2 759.76 V-8B
TAIl 25.07.2014 - 66/40 2 it 759.76 IV-B
DDCI 25.07.2014 - 66/43 4 3 865.20 1-B
DD1 25.07.2014 - 66/42 4 3 861.22 1B
DD 250720014 - 66/41 4 3 861.22 II-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/44 14 3 865.20 -8B
DDC 25.07.2014 - 66/46 4 3 865.20 1-B
DDI 25.07.2014 - 66/45 4 3 861.22 1-B
DDl 25.07.2014 - 66/48 4 3 861.22 1-B
Dol 25.07.2014 - 66/47 4 3 861.22 m-B
DD1 25072014 - 66/51 4 3 861.22 11-B
DDCIM 25.07.2014 - 66/50 4 3 865.20 HI-B
DDC2 25.07.2014 - 66/49 4 4 115345 I-B
DD2 25.07.2014 - 66/55 4 4 1123.80 I-B
DOC2M 25.07.2014 - 66/53 4 -+ 115345 1-B
DDC2 25.07.2014 - 66/54 4 4 1153.45 1-B
ATAK?Z
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D2 25.072014 - 66/52 4 4 1123 80 -8
DD2 25.07.2014 - 66/57 4 4 1123.80 1-B
DD2 25.07.2014 - 66/56 4 4 1123.80 -8
pD2 25.07.2014 - 66/60 4 4 1123.80 1-B
DNz 25.072014 - 66/59 4 4 112380 -8B
DD2 25.07.2014 - 66/58 4 4 1123.80 111-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/61 4 A 115345 1-B
DDC2 25.07.2014 - 66/62 4 4 115345 111-B
DD2 25072014 - 66/63 4 4 1123 80 1n-B
bp2 25.07.2014 - 66/65 4 4 1123.80 11-8B
DD2 25.07.2014 - 66/64 4 4 1123.80 1-B
DDC2M 25.07.2014 - 66/67 4 4 115345 -8B
DDC2 25.07.2014 - 66/66 E 4 1153.45 -B
D2 25.07.2014 - 66/68 -4 4 1123.80 1n-p
DOz 25.07 2014 - 66/69 4 4 115345 1-B
D2 25.07.2014 - 66/71 A 4 1123.80 -B
DDC2M 25.07.2014 - 66/70 4 4 1123.80 -B
HAVUZLAR 29.09.2017-149/12 460.59 11-B
17496935

Asagida bugiine kadar ruhsat iglemleri tamamlanmis, parsel ve yapi smifi bazinda 6zet tablo

sunulmustur, Meveut ruhsatlara gére toplam kapali ingaat alam 395.648,45 m? dir.

ADA/ PARSEL NO YAPI SINIFI TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
B 434503
A7ehi V-B 19092.66
178973 B 31016.08
1789/4 IV-B 235583
B 1932114
i IV-B 1645.84
B 5471164
1790/4 IV-A 46096
VB 37428.19
A 37468.16
1791/ B 107101.78
IV-B 2042941

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap: denetim igleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi. Tekstilkent Sitesi, A22

Blok, No:10A i¢ kapt No:101 Esenler Istanbul adresinde konumlu olan Al Yavuz Yap1 Denetim Ltd.

Sti. tarafindan yapilmaktadir.
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullamiminin, mevcut imar plani

dogrultusunda biinyesinde tip villalar, az kathh konut ve ticari iiniteler barmdiran projenin

yapilmasimin olacagi diisiiniilmektedir.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar ig¢in yap kullanma izin belgesinin

alinmamis olmasi ve tizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir
biliimiin deferleme analizi yapilmamistir. Yalmizca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde 981 adet bagimsiz bélimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan proje iizerinde belirtilmis olan bagimsiz bélim listesi temin edilmis olup degerlemede

bu liste dikkate alinmigtir. Onayh bafimsiz baliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

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

parseller i¢cin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasinm {si” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik Ingaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti. Arsa
Satis1 Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa Satis1 Kargihg:
Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500,00 TL + KDV Arsa Satis1 Karsihg Sirket Pay
Gelir Oranmi (ASKS$PGO) % 32.25 tekhif ederek kazanmistir

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Zekeriyakoy Koy Konutlar™ Projesi'nin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhiklar portfoyiine “proje” olarak ahnmasinda bir engel

olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu parseller. Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Zekeriyaky Mahallesi simirlari iginde yer alan,

1789 ada 2. 3. 4, 1790 ada 1. 3. 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup toplam 343.062.46 m?
viizélglimtine sahiptirler.

o Parseller, egimli bir topografik yapiya sahiptir,

e Parseller eski askeri alan sinirlart icerisinde kalmaktadirlar.

¢ Konu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer Zekeriyakoy
Arsa Satist Karsihg Gelir Paylasin Isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik Ingaat Sanayi
Ticaret Ltd. Sti. Arsa Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+
KDV, Arsa Satisi Karsilhigi Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500,00 TL + KDV
Arsa Satigi Kargihg Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) % 32,25 teklif ederek kazanmigtir.
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e Konu parsellerden halihazirda 1789/2. 1789/3. 1789/4. 1790/3. 1790/4, 1791/2 nolu parseller

i¢in yasal izinler alinnustir.

e Alinan ruhsatlara gore 1163 adet bagimsiz boliim ve 1 adet satis ofisi mevcuttur.

e 1790 ada 4 nolu parsel i¢in olusturulmus bagimsiz béliim listesinde 164 adet konut nitelikli

bagimsiz boliim oldugu tespit edilmigtir. Ruhsatlara gére 245 adet bagimsiz bolim meveut

olan 1790 ada 4 parselde kalan 81 adet bagimsiz béliimtin ticari nitelikli bagimsiz béliimler

oldugu diistiniilmektedir.

e Ruhsata gére 245 adet bagimsiz boltimiin ortak alanlar dahil toplam ingaat alam 92.600,78 m?

dir.

e 1790 ada 4 nolu parsel i¢in tarafimiza iletilen cargafl listeye gore 164 adet konut nitelikli

bagimsiz bélimlerin satilabilir alanlan toplanm 32.312,99 m?dir.

e Yasal izinleri tamamlanmg, 1789/2, 1789/4, 1790/4 ve 1791/2 nolu parsellerin bagimsiz

boliim listesine gore dzellikleri ve satilabilir alanlar agagida sunulmustur.

Parsel No Toplam Satilabilir Alam (m?)
1791/2 (Konut Alanm) 98.668.93
1789/2 (Konut Alani) 35.389,71
1789/4 (Konut Alam) 9.289.46
1790/4 (Konut Alani) 32.312,99
1790/3 (Konut Alani) 6.081,78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.119,55
TOPLAM 184.862,42
DAIRE TiPi ADET GENEL BRUT ALAN (m?)
1+1 92 6.728.84
I+1 DUBLEKS 19 2.310,67
2+1 63 6.720.34
2+1 DUBLEKS 45 7.244.15
3+1 48 8.980.37
3+1 DUBLEKS 450 §7.388.47
4+1 184 45.416,73
4+1 DUBLEKS 23 4.643.86
5+1 10 3.290.42
6+1 23 9.010,02
ISYERI 24 3.223,08
TOPLAM 981 184.965,95

o Emlak Konut GYO A.S.'nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parseller

tizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 31,90 oldugu Ogrenilmistir. Bu

bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmistir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Parsellerin yakin gevresinin ve bélge genelinin diger semtlere gére yesil alaninin fazla olmasa.
e Projede cars ve sosyal donati alanlarimin mevcut olmast,
e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin mevcut olmasi,

e Sehrin giiriiltiistinden uzak. nitelikli konut projelerinin mevecut oldugu bir lokasyonda olmasi.

Olumsuz Ozellikler
e Projenin sehir merkezine uzak olmasi ve ulasim imkénlarinin alternatifli olmamasi,
e Tasimnmazlar iizerindeki insaat bitmislik seviyesinin diisiik olmasi,

o Ulkede yasanan ekonomik sorunlar.

Degerleme AS.
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BOLIM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tanimlari

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landinlmas: muhtemel fiyat anlamima gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin Uzerinde uzlagmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veva emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesigtigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alie1 ve satic arasinda el degistirmesi durumunda;

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

o Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilaca@i ve makul bir siire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Aliet ve satict arasinda gériismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralign igindeki en olasi nakit satig degeridir, Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig1 i¢cinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ac¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler vyapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

! UDES ~Uluslararas) Degerleme Standartlan —Degier ve Fival ATAK
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olugturan parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasinm igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan biitiini olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkl degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Karsilasuirma Yaklasinn™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim™, “Maliyet
Yaklasimui™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi vapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar: kullamImaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilastirihir, Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirnm getirisi olglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimmin. belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimina gbre bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebileceg@imiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik o6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamilir, Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek kontratlarin
yarattifin olas1 donem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararas Degerleme Standartlar: Faal Islerme Degert Tamm
P UPES - Uluslararas: Degerleme Standartlart
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil
olmak tlizere 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 azalacaf diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payi diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarimi gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei ydniinden incelenmesi
yapihir, Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmn ¢ok farklihik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1, Indirgeme Oram (Iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatiildifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinhr.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyamin iginde bulunduiu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur,
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi {ilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram1” olarak kullamlmas: sonucunu getirmistir. Buglin finans ¢evreleri., ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir vaklasim olmadigin diisiinmektedir,

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de banndirmaktadir, Ekonomik cevrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullaniimas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinlitk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullamlmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkulin i¢inde bulundugu pivasa ve rekabet kosullann farklhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektoér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primlen sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha Gnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini galismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozi ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngdriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme QOrani (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranmimn toplanmasmdan olusarak hesaplanmalidir.

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, sartlar1 veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki l¢limiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir deferlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.
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4.3.4. I¢ Verim Orami (IRR)
Bir projenin net nakit akislarimin meveut degerini, sermaye yatirimimn meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. Ig Verim (Karlihk) Orami, potansiyel yatimmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramni bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullamlan i¢ karhilik orani, net bugilinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net 1sletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas:1 ve ayri ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut igletmecisine &zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise vaurilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsgilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma malivetleri disiildiikten sonra ekonomik
kullamim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarthidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére | milyon 73 bin 818 kisi

artt. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49,8"ini ise kKadinlar olusturdu,

Yillik niifus artig hizi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.
il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kigi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artig gdstererek
31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahsma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
dneeki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.3"¢
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.

* Demografik veriler TUIK 'nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan

alinmustir. AT AK
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Bunu sirastyla: 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dénceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diigen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yizél¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik

yiizolgtimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2017 Yihh Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yilinin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalanna iligkin
algimin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmigtir. Kiiresel finansal pivasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, geligmis tilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ayi

secimleri sonrasinda vasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gratfik 1.1. Graflk 1.2,
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Son donemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tirkiye'ye de portfoy girisleri
artmustir. Para politikasindaki sikilagma adimlarmin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yilkkselmeye devam etmis, getiri efrisinin efimi tersine dénmiis, Tiirk lirasinin seviyesinde ve
oynakhiginda diigiis gozlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi gegmig yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kogullarinda gézlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle igletmelere yénelik kredi kosullarimin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Yilin ilk geyregi. doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak tiretici fiyatlar
tizerindeki maliyet baskilarinin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir
dénem olmustur. Bu donemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artislan hizlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yihi son geyreginde iktisadi faaliyet. bir

dnceki ¢eyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt igi talep kaynakh olarak 1limh bir biiyiime

kaydetmistir.
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Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye katkisi
oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. [k ¢eyrege iliskin
gostergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artisi, is glicli pivasasindaki
zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin

son ¢eyregine gére bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag:
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gli¢lii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci ¢evrefinden itibaren gii¢ kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 baginda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarimi simirlamak amaciyla gii¢lii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oranmi1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinilarak parasal sikilastirma daha da
giiglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasas: faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasas: faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimin goreli
olarak istikrara kavugmasi para politikasi aktarimimin amaclanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.

Grafik 1.1.1. Geafik 1.1.2
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2017 wilimin basindan bu yana getiri efrisinin efiminin tersine dénmesi para politikas:

durusundaki sikih@a isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri. TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamigtir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalari déviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhiginda iyilesme saglannistir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4.
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2017 yilinin ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullar toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi
desteklemek igin alinan diger dnlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirh diizeyde kalmigtir,
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

liras1 cinsinden ticari kredi bilyiimesinin ivme kazandigi gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grofik 1.1.5. Gealik 1.1.4
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. listanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. {lin simirlan icerisinde
ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira. doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin verde 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 g¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis Ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi tlimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglar soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarmdadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir. mese. ¢inar, kaymn.

giirgen, ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetigir. Bu bitkilerden bir
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir géciin baglamas: gehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere vapilan bu binalar, kisa stirede ve duistik kalitede

vapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢tide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglanna gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul'un 14'it Anadolu Yakasinda. 251 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir, Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmugtur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en

kalabalik 2. sehridir.

iige Niifus iige Nufus iige Nufus iige Nifus
Adalar 16166 | Beykoz 248.056 i Gazicsmanpasa 495.006 | Silivr 155923
Arnavutkdy  215.531 | Beylikd(zd 244 ?Eﬂlsungﬁrﬂn 306.854 | Sulanbeyli 309347
Atasenir 405974 | Beyodiu 245219 | Kadikoy 506293 Sukangazi 505190
Avciiar 407.240 | Buyukcekmece 211.000 | Kagdithane 428.755  Sile 31.718
Baqcilar 752 250 | Cataica 65811 | Kartal 447110 Sish 274 420
Bah¢ehevier 602.931 Cekmekoy 207 476 | Kigiikcekmece 740.090 | Tuzia 208.807
Bakirkay 220 974 | Esenler 461621 | Malepe 471.059 | Umranye 660125
Basaksehir 333.047 | Esenyurt 624.733 | Pendik 646 375 Uskudar 534 636
| Bayrampasa 269677 | Eyip 361.531 | Sancaktepe 304 406 | Zeytinburnu 292 313

Begiklas 186.570 Fatih 425.875 | Saryer 335.598

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

Istanbul'un tarihi, amtlar ve vapitlarin fazlahigi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine giire kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en bilyik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir. AT AK
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532 Sanyer llgesi®
ligenin bugiin Sariyer olan ismi sirasiyla; Simas’tan Skletrinas’a, daha sonra Mezarburnu

(Mesarburnu). Altinyer, Sariyar ve son olarak da Sariyer olmustur. Sariyer’in ilk ismi Simas’in,
anlamn “Kutsal Ana” olarak bilinmekte ancak bazi kaynaklarda “Kutlw/Giizel Akarsu™ veya
“Kutluw/Giizel Su™ olarak da gegmektedir,

I1genin ismine iligkin baghca iki rivayet vardir: IIk rivayet gore, ilgede yillarca altin ve bakir
madeni ¢ikarldif i¢in bugiinkii Maden Mahallesi ile Sifa Suyu arasinda sar renkte yarlar olustu. O
nedenle ilgenin ismi énce Sariya oldu, sonra da Sariyer’e doniigtii. Bir diger rivayet ise Sariyer isminin
aym semtte vatan “Saribaba” isimli bir sahistan geldigidir.

Eski caglarda bos arazi ve tepelerden ibaret olan Sariyer, gerek Antik Caj’da gerekse Bizans
déneminde belli bash yerlesim merkezleri arasinda degildi. Bizans Impatorlugu déneminde kiyi
kesimlerinde ¢ok az yerlesim alani vardi. Bunlar 6zellikle kiyilardaki koylarda bulunan bazi ayazma.
kilise, eski liman, sarmi¢ ve eski kaleler ¢evresindeki birkag hanelik kiigiik kirsal yerlesmelerden
olusuyordu. Burada yasayanlar gecimlerini genellikle balik¢iliktan saghyorlardi.

Istanbul’un 1453 yilinda Osmanh Impatorlugu tarafindan fethinden sonra Anadolu’dan ve
Adalar’dan getirilen gé¢menlerin yerlestirilmesiyle Sariyer’de iskan basladi. Osmanh déneminde
devletin ileri gelenleri tarafindan bélgeye birgok gesme, av kdskii, konak ve sahilhane adi verilen yah
yaptirildi

Bogaz kiyisindaki kiiglik kdylerin gelismeye baslamasi 16. ve 17. yy'lara rastlamaktadir. Bu
donemde Sariyer, Yenikoy ve Rumeli Hisan gelismis birer kdy haline geldi. 18. yy'a gelindiginde
saraya yakin bazi kisilere ait yalilar bu kiyida belirmeye basladi. Padisah izniyle baz1 gayrimiislim
ailelerin bu kdylere yerlesmeleri de aym yiizyila rastlar.

19. yy'in baglarinda sayak ve fes boyama sanatini 6gretmeleri igin Trakya'dan bazi koyliiler
Istanbul'a getirildi ve Baltalimam ile Emirgan arasina yerlestirildi. Bu koyliilerin yerlestirildigi
Baltalimani ile Emirgan arasindaki alan Boyacikdy olarak adlandirildi.

Saniyer’in Bogaz kiyisindaki semitleri, 1960°l1 yillara kadar, daha ¢ok yaz aylannda
kalabaliklagan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genisletilmesinden sonra bos alanlar yerlesime agildi. Bu nedenle bugitinkii yerlesim olgusunun temeli
de atilmis oldu: Kiv1 kesimlerinde ve kiyi yakinlarinda iist diizey gelir gruplarina ait yalilar ve
kdskler, sirt bigiminde uzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.

Istanbul Bogaz1’nin Avrupa yakasimin kuzeyinde yer alan Sariyer, kuzeyde Karadeniz, batida
Eyiip, giineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur. [lge Catalca Yarimadasi’nin en dogu kesiminde
yer alan sirtin, bir yandan Istanbul Bogazi’na, &biir yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru algalan

béliimlerden olusmaktadir.

3 Saruver ligesi'ne ait bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden almmistir,
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Karadeniz'e ve Istanbul Bogazi'na kiyilanm olan Saryer’de yerlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil simin Asiyan’dan baglayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer
merkez olmasma ragmen Bogaz’da Rumelihisari’'ndan baglayan smir boyunca dizilen Emirgan,
Istinye, Yenikdy, Tarabya, Biiyiikdere 6nemli semtler arasindadir.

llgenin Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlik olmakla birlikte plaja elverigli
kumsallarn da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi. Kumkoy'iin dogusunda oldukga girintili ¢ikintih,
batisinda ise diizdiir. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadir.

Karadeniz’den Istanbul Bogaz1 giriste, Garipge ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir.
Bogaz agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denilmektedir. Bogaz kiyilan oldukga girintili
cikintilidir. Sahildeki en onemli koylar Biiviikdere, Tarabya ve lstinye: bashca burun ise
Yenikoy diir.

Miicavir alanda, Karadeniz kiyisinda Kilyos (Kumkdy), Kisirkaya, i¢ kesimlerde Giimiisdere.
Uskumruksy, Zekeriyakdy, Demircikbyve Bahgekdy bulunmaktadir. Bogaz girisinde ise
Rumelifeneri, éngoriiniimde ise Garipce Koyt yer almaktadir.

[stanbul gibi, Saniyer’in de biitiiniinii belli bir iklim tipi i¢inde degerlendirmek ok zordur.
ilgemiz cografi konumu ve fiziki cografya 6zellikleri nedeniyle ayni enlemdeki birgok yerlesimden
farkl 6zellikler tasimaktadir.

Bogazi¢i. Akdeniz ve Orta Avrupa, Kuzey bolgesi Bati Karadeniz iklimi karakterindedir.

Sanyer ilgesi yaklasik olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin kesistigi
noktada bulunmakta, miicavir ve yogun yerlesik alan toplami 14.600 hektar’dir.

Sariyer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti simirlarina igerisindeydi.
Cumhuriyet déneminde bugiinkii Sartyer simirlan igerisindeki yerlesimler. gelisimi donmus kéyler
bigimindeydi. Kirsal alandaki koyler Kilyos Nahiyesi'ne, Kilyosise Catalca Vilayeti'ne: Bogaz
kivisindaki kesimi ise Bevoglu ilgesine baghydi.

1930 yilinda yapilan yénetsel diizenleme ile bugiinkii Saryer ilgesi kuruldu. llgede ilk
belediye se¢imi 1984 yilinda yapildi. 1990'larda belediye olan Bahgekoy Beldesi 2008 yilinda
feshedilerek mahalleye donistiirtildi.

Saryer, bir ilge belediyesi, 38 mahalle ve 8 kdyden olugmaktadir. Kéyler: Kumkay (Kilyos),
Demircikdy, Garipge, Glimiisdere, Zekeriyakdy. Kisirkaya, Rumelifeneri ve Uskumrukoy.
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2013 ADNKS verilerine gore Sanyer 1lgesi'nin niifusu 335.598'dir. Bu sayinin yaklasik yiizde
10'u (33.559) kirsal alanda yasamaktadir.

Sartyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi hicbir

zaman dnemli yer tutmamistir. Geemis yillarda ilgede kibrit, kablo ve ving fabrikalar ile Istinye'de
tersane kurulmustur. Ancak, fabrikalar bagka bolgelere taginnus, tersane ise kaldirilmistir. Bu nedenle

ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan kesim, daha ¢ok ilge diginda ¢ahismaktadir.
5.3.4. Zekeriyakdy Mahallesi®

istanbul deprem haritasinda en saglam bélge olarak goriilen Sariyer’in giivenlik ve liiksii bir
arada isteyenler icin tercih edilebilen en énemli lokasyonlarindan biri olan Zekeriyakdy, tiinel projesi
ile popiilaritesini artirmistir, =if Tepe 7 Tiinel™ projesinin yani sira
Kuzey Marmara Otoyolu'nun, Sanyer-Garipge ile Poyrazkéy arasinda olmasi ve 3. Koprii
giizergdhinin Zekeriyakdy'e yakin konumdan gececek olmasi bélgede ciddi derecede talebi de

artirmustir. Bolgedeki arsa ve konut fiyatlarinda yiikselise sebep olmustur.

Zekeriyak6y'deki konut arzimin son yvillarda ¢ok genig kullamm alanlarina sahip konutlara
yonelik olup miistakil villa tarzi evler ile bahge dubleks ve ¢ati dubleks daire tarz1 konutlar daha ilgi

¢ekici hale gelmigtir.

# Zekerivakty Mahallesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden almmigur ATAK
Gayrimenku I
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan @i¢ farkh degerleme
yintemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimy” ydntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal tzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay1 heniiz yap: kullanma izin belgesi alinamamustir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Sert
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gire “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinnus ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi. is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayr
baliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamilmas: halinde, amlan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 15183inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagsmak i¢in Maliyet Olusumlan Yaklagim Ydéntemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Yintemi tercih
edilmistir.

6.1. Balge Piyasa ve Emsal Aragtirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Orange Emlak (533 328 56 68): Zekeriyakdy Mahallesi’nde 105 parselde konumlu, Ayrik
Nizam., Emsal: 0.30, Taks: 0.15. Hmax:6.50m Konut Alam1 imarh, toplam 5 adet 3787m?
alanh arsa igin 9.506.000.-TL (2.450.000,-USD) bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri:
~2.510,- TL/m?) (D6viz Kuru: 3,88-TL)

¢ Ipekyolu Gayrimenkul (535 716 18 15): Zekeriyakéy Mahallesi’'nde konumlu. Aynk
Nizam, Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50m Konut Alami imarli, toplam 506m?* alanh
arsanin 253 m? hissesi ig¢in 500.000,-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.976.-

TL/m?)
57 Goyrmankul%
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e Meko¢ Gayrimenkul (533 515 14 82): Zekeriyakdy Mahallesi’nde konumlu, Aynik Nizam,
Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50m Konut Alam imarli, toplam 45000m? alanh arsa i¢in
69.258.000.-TL (17.850.000-USD) bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.539,- TL/m?)
(Déviz Kuru: 3,88-TL)

e Sahibinden (535 291 24 33): Zekeriyakdy Mahallesi'nde 1418 ada 8 parselde konumlu,

Ayrik Nizam, Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50m Konut Alam imarh, toplam 515m? alanh
arsanin 136 m? hissesi igin 275.000,-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~2.022 -
TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

¢ Can Yapi Gayrimenkul (530 879 64 65): Sanyer Ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde 15 yas
iizeri bahgesinde havuzu olan, 3 kath miistakil 4+1 tipte 300 m* dairenin 2.300.000.-TL bedel

ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~7.667,-TL/m?)

e Elit Gavrimenkul (530 935 72 55): Sariyer Ilgesi Zekeriyakoy Mahallesi'nde yeni yapilnug
4 katli bir binanin bahge katinda, 170 m?, 3+1 dairenin 1.649.000.-TL (425.000,-USD) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: 9.700,-TL/m?) (Déviz Kuru:3.88-TL)

o Target Real Estate (549 422 19 94): Sariyer [Igesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde yeni yapilmig
sitede 6+2 4 katli, 400 m? dairenin 5.432.000.-TL (1.400.000,-USD) bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 13.580.-TL/m?) (D&viz Kuru:3.88-TL)
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e Vog Gayrimenkul (532 311 81 25): Sanyer llgesi Zekerivakoy Mahallesi’nde yeni yapilmis
3 kath miistakil 4+1 tipte 260 m? dairenin 1.800.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (Birim Deger: ~6.923,-TL/m?)

* Yuvako Teknoloji A.S. (538 439 64 46): Sanyer llgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde 5 yas
tizeri sitede 3+1 4 kath, 180 m? dairenin 1.390.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmistir, (Birim Deger: ~7.722,-TL/m?)

e Ziva Saral (532 434 04 73): Sariyer ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde 3 yasindaki sitede 4+1
3 katli, 210 m? dairenin 1.550.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger:
~7.381,-TL/m?)

e Elit Gayrimenkul (530 935 72 55): Sanyer ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi'nde 15 yag tizeri
sitede 4+2 3 katl, kendine ait havuzu olan, 420 m? dairenin 5.238.000,-TL (1.350.000.-USD)
bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 12.471,-TL/m?) (Déviz Kuru:3,88-
TL)

e Can Yap: Gayrimenkul (530 879 64 63): Sariyer llgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde yeni
yapilmig sitede 3+1 2 katli, 183 m? dairenin 2.150.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Deger: ~11.749,-TL/m?)

e Anahtar Gayrimenkul (535 891 20 91): Sanyer ilcesi Zekeriyakoy Mahallesi’nde yeni
yaptlmig miistakil binada, 5+1 3 katli, 250 m? dairenin 1.800.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 7.200,-TL/m?)

o Realty World Perfect Ofis (532 218 31 06): Sariyer llgesi Zekeriyaky Mahallesi’nde bir
yagindaki site igerisinde, 4+1 3 kath, 210 m? dairenin 1.550.000,-TL bedel ile saulik oldugu

bilgisi almmugtir. (Birim Deger: ~7.381.-TL/m?)

e Elit Gayrimenkul (530 935 72 55): Sariyer llgesi Zekeriyakoy Mahallesi’nde yeni yapilmig
iskanh sitede 5+2 4 kath. 300 m? dairenin 3.298.000,-TL (850.000.,-USD) bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 10.993,-TL/m?) (Déviz Kuru:3,88-TL)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalan ile yapilan goriigmeler sonucu elde edilen ve
aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri raporumuz konusu parsellerle temel &zellikleri agisindan
kiyaslanmg ve dilzeltmeler getirilmistir. Bélgedeki konut emsalleri ise yapilan projeksiyona althik

teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amagh sunulmugtur.
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug¢

Bu vaklasimda, mevcut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki insai yatinnmlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayrt ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmistir,

6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yontemi [le Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar ozellikleri ve benzer ozelikleri
cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor i¢erisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar oOzelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Sayfa 44’de aktarilan emsallerin bulundugu lokasyon Sanyer llgesinin genel itibariyle iki kath
site tarzinda yapilasmalarin ve yogun oldugu bélgelerindendir. Bélgede genel itibariyle Konut Imarls
arsalar bulunmaktadir. Yapilasma sartlant Emsal:0.30, Taks:0.15, Hmax: 6.50 m: ayrik nizamdadur.
Emsal arastirmasinda bélge emlak pazarlama firmalan ve arsa sahipleri ile yapilan goriismelerde ve
halihazirda yazilmis emsallerden 3.ve 4. Emsallerin konumlarmm temsili oldugu belirtilmis aym
zamanda “Koy Projesi” yakinlarinda olduklar beyan edilmistir. 3 ve 4. Emsallerin konumlar: haritada
temsilidir. Diger arsalarin konum tespiti beyan edilen ada/parsel bilgisine gére belirlenmistir.
Emlakgilar son dénemde diinya ¢apinda yasanan ekonomik olumsuzluklarin alim giiciinii engelledigi
ve arazilerin bir siiredir ellerinde oldugunu ciddi pazarhklarla satislanin gergeklestigini beyan

etmiglerdir.
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2 . . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4
YUZOLCUM (m?) 3787 253 45000 136
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 2510 1976 1539 2022
PAZARLIK PAYI 20% 15% 20% 20%
gﬁggﬂﬁnﬂﬁﬁ MUHTEMEL BIRIM DEGER 2008 1679.6 12312 16176
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -40% -40% 0% -40%
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 5%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 1204.8 1007.76 1231.2 1051.44
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (1.123) ~1.100
*Diizeltme tablosu 1789 ada 2 parsel baz alinarak yapulmistyr.
ATAKE
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Tiim bu veriler 11@inda tasinmazlarm mevcut 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, ytizélgiimii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artiglar dikkate

alinarak takdir edilen birim deger asagida tablo halinde sunulmustur.

Yiizéleiimii ) _ Yapilasma | Birim )
Ada/Parsel (m?) Imar Fonksiyvonu Sartlar Deger Toplam Deger (TL)
(Emsal) (TL/m?)

1789/2 S1880.88 Konut 0,3 1100 57.068.968.00
1789/3 7603.3 Ticaret + Konut 0.8 2700 20.528.910,00
1789/4 25235.23 Konut 0,3 1100 27.758.,753.00
1790/1 795.72 Saghik Tesisi 1 810 644.533.20
1790/3 0188.44 Ticaret + Konut 0.8 2700 24.808.788.00
1790/4 79215.81 Konut 0.3 1100 87.137.391,00
1791/2 149511.21 Konut 0.3 1100 164.462.331,00
1791/3 1134.67 é:fcei;;“g‘;:lfa‘[;“‘m l 2850 3.233.809.50
1791/4 18497.2 Ticaret + Konut 0,8 2700 49.942.440,00
435.585.923,70

i v ~435.586.000,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin 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 izerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmis ve ingaati zeminde de
baslamis durumdadir. Diger parsellerde heniiz insaat baslamamistir. Emlak Konut GYO A.S.'nden
alian bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami g6z 6niinde bulunduruldugunda projede genel insaat
seviyesinin %3190 oldugu &grenilmistir. Meveut durum deferi bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi'nin 2017 yih birim maliyet tablolarina gére 4B sinifina
giren yapilarin m® birim maliyet degeri 1.021,-TL/m? , 3B simfi yapilarin birim maliyet degeri ise
838 TL/m? ve 3A smuifi yapilarin birim maliyet degeri ise 694 TL/m?* dir. Asagida tiim bu kriterler
£0z dntinde bulundurularak tasinmazlarin biraz daha nitelikli olacag: diistincesi ile rakamlarda kiigiik
artiglar yapilarak birim maliyetleri belirlenmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim dederinin
parselin ytizl¢timii bazinda 100.-TL/m? olacag referans alinmig ve asagida toplam insaat maliyetleri

bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmustir.

Proje kapsamindaki parsellerden 1791/3 ve 1791/4 nolu parseller igin heniiz ruhsat islemleri

tamamlanmamis olup bu parseller igin asagida emsal hesabi yapilarak ingaat alam Ongériistinde

bulunulmustur.
!;«iﬁj G'-'-'Yrimenﬁ%
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1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yiizileiimi (m?) 18497.2
Ozel Egitim Tesis Alami Imarh Arsa Yiizblgimii (m?) 1.134 .67
Konut + Ticaret Alam Emsale Dahil insaat Alam (m?) (Emsal:0.80) 1479776
Ozel Egitim Tesis Alami Emsale Dahil ingaat 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. Badrum Kat) (m?) 12331.47
Ozel Egitim Alani Emsal Harici Alan (Emsale Dahil Alan x 0,30) 340.40
Cat Kat Alam (Emsale Dahil Konut + Ticaret Inyaat Alam X 0.10) {m?) 1479.776

Toplam in;aat Alam 1415164

1791/2 nolu parsellerde yer alan bloklarin yap1 sinifi ve insaat alanlan gbz 6niinde bulundurulmus ve
sayfa 50 de projenin tamamim kapsayan ve insaati heniiz baglanmig/baglanmamig/ruhsat

alinmig/alinmanuy  tiim parseller g6z oniinde bulundurularak olusabilecek insaatin maliyeti

Maliyet hesaplamasmda yapi ruhsatlart meveut olan 1789/2, 1789/3, 1789/4, 1790/3. 1790/4 ve

hesaplanmistir.
vapr | . JOPLAM | oiniMDEGER | TOPLAM DEGER
ADA/ PARSEL NO SINIFI INSA;:;}?LANI (TL/M?) (TL)
1789/2 111-B 43450.3 900 39,105.270.00
IV-B 19092.66 1100 21.001.926.00
1789/3 [11-B 21016.08 1100 23,117,688.00
1789/4 IV-B 23558.3 1100 25.914,130.00
1790/3 I-B 1932].14 900 17.389,026.00
IV-B 1645.84 1100 1,810,424.00
Ii-B 54711.64 900 49 240.476.00
1790/4 IV-A 460.96 1100 507.056.00
IV-B 37428.19 1100 41,171.,009.00
I-A 27468.16 750 20,601,120.00
1791/2 111-B 107101.78 900 96,391.,602.00
IV-B 40429.41 1100 44,472,351.00
Ruhsat Meveut Olmayan
Pa;ﬁ;ﬁ;ﬁ {,Tai'li ‘;f:ﬂ‘;am IV-B 14151.64 1100 15,566,804.00
Alani Ongdoriisii

Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 34,306,246.00
TOPLAM 430,595,128.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmin %31,90 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

%31.,90 x 430.595.128 TL = (137.359.845,83) ~ 137.360.000,-TL olarak hesaplanmustir.
alivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

M

Arsa Degeri (TL)

435.586.000,00

Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

137.360.000,00

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

572.946.000,00
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Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr %32.25"dir. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir.

Projeler igin stzlesme geregi her tiirlii ingaat maliyeting yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§.’den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan arsanin degerinin, meveut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsibk geldigi ve bu degerin

mimimum deger olacagi kanaatine varilmstir.

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

Toplam Degeri (TL) 435.586.000,000

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasinn Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas1 halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa deferi ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasinms giincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan % 32,25 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Projede yalmzca 1789/2. 1789/3. 1789/4. 1790/3, 1790/4 ve
1791/2 nolu parseller i¢in mimari projeler ve yapr ruhsatlan meveut olup proje kapsamindaki 1791/3
ve 1791/4 nolu parseller i¢in mimari proje ve yap: ruhsatlart meveut degildir. Bu nedenle gelir
indirgeme ydnteminin uygulanmasinda mevcut yasal izinler dikkate alinmis olup diger parseller igin
ise meveut imar durumlanna istinaden gelistirilebilecek insaat alani varsayimlan dikkate alinmistir.

Halihazirda yasal izinleri mevecut parseller tizerindeki satilabilir ingaat alanlar asagidaki tabloda

sunulmustur.
Parsel No Toplam Satilabilir Alani (m?)
1791/2 (Konut Alani) 98.668,93
1789/2 (Konut Alani) 35.389.71
1789/4 (Konut Alani) 9,289 46
1790/4 (Konut Alani) 32.312,99
1790/3 (Konut Alan1) 6.081,78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.223,08
TOPLAM 184.965,95
ATAKS,
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Bu parseller haricinde genye kalan 1791 ada 3 ve 1791 ada 4 nolu parsellerde meveut imar

fonksiyonlari (Konut + Ticaret) ve yapilasmalarina istinaden biinyesinde ticari iiniteleri de barindiran
az. kath apartman /villalarin yapilmas: miimkiindiir. Asagida bu parseller ile ilgili satilabilir alan

ongdriileri sunulmustur.

1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yizolgimi (m?) 18497.20
Ozel Egitim Tesis Alant imarli Arsa Yiizblciimil (m?¥) 1134.67
Emsale Dahil Konut + Ticaret Alam Insaat Alami (m?) (Emsal:0,80) 14797.76
Emsale Dahil Ozel Egitim Tesis Alam insaat Alam (m?) (Emsal:1,00) 1134.67
Satlabilir Bodrum Kat Alanlar L.Bodrum Kat (Emsale Dahil Konut + Ticaret insaat Alam /3 ) (m?) 493259
Sanlabilir Ozel Egitim Bodrum Kat Alam (Emsale Dahil Alanx(),30) 340.40
Cat Kat Alam (Emsale Dahil Konut + Ticaret ingaat Alami X 0,10) {(m?) 1479.78

Ticaret ve Konut alanlarimmn egit olacag varssym ile ;

Konut+Ticaret Alamndaki Saulabilivr Konut Alam Pay 14427.82
Konul+Ticarel Alamndaki Satilabilir Ticaret Alam Pay: T768.824
179174 -Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 14427.82
17913 ve 179144 Toplam Satilabilir Ticaret Alant (m?) (Ozel Egitim Dahii) 9470.83
1791/4 -Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 14427.82
1791/3 ve 1791/4 Toplam Satnlabilir Ticaret Alani (m?®) (Ozel Egitim Dahil) 947083
179172 Parselde Toplam Sanlabilir Konut Alanm (m?) 9866893
17892 Parselde Toplam Sanlabilir Konut Alani {m?) 35389.71
178%/4 Parselde Toplam Sanlabilir Konut Alani (m?) 9289 46
1790/4 Parselde Toplam Satlabilir Konut Alant (m?) 3231299
1793 Parselde Toplam Satlabilir Konut Alani 6081.78
1790/3 Parselde Toplam Satilabilir Ticaret Alam 311925
1789%/3 Parselde Toplam Satilabilivr Konut Alan 7199.67
17893 Parsclde Toplam Satlabilir Ticaret Alam 4814.77
Projedeki Toplam Sanlabilir Konut Alam (m#) 203370.36
Projedeki Toplam Saulabiliv Ticaret Alam (Ozel Egitim Dahil) (m*)
17404.85
Projedeki Toplam Satilabilir Alan(m?)
220775.21

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmigtir.
® Projede konut alani imarh parsellerde kat adedi maksimum 2 kat olup 1 bodrum katlarinin

satilabilir olacagi varsayilmis ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlarinin, emsale dahil

ATAK
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e Konut + ticaret alanlarinda ise kat adedi maksimum 3 olup 1 bodrum katlarimin satilabilir olacag:
varsayilmis ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlar1, emsale dahil insaat alaninin 1/3 ii kadar
olacagi hesap edilmistir,

e Meveut plan notunda g¢ati arasi piyeslerinin emsale dahil olmayacag agiklamasimin yer
almasindan dolay: ¢at1 katlarimin hesabi ayrica yapilmigtir. Konut+ticaret alanlarinda 3 kat siniri
g6z oniinde bulundurularak ¢ati katlarinin emsale déhil insaat alaninin emsale dahil insaat
alanminin %10 olacag kabul edilmistir.

* Konut + Ticaret Alanlarinda gelistirilecek projede konut ve ticaret alanlarinin dagihminn esit
olaca@ varsayilmigtir.

e Tiim bu hesaplamalardan hareketle parsellerin tamaminda yer alan satilabilir konut ve ticaret

alanlari asagida sunulmustur.

Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 203.370,36
Toplam Satilabilir Ticaret Alam (m?) 17.404.85

e Nakit akiglan hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlannustir.

e Konut alanlarinin 2017 yili sonuna kadar yaklasik %70. 2018 yilinda %20 ve 2019 yilinda %10
satisinin gerceklesecegi, ticari {initelerde ise satig oramimin 2017 yih igin %50, 2018 yih i¢in
%50 olacag kabul edilmistir.

e Projeksiyonda ortalama konut birim degeri (apartman dairesi/villa) 7.000,-TL/m?, ticari tinite
birim degerinin ise ortalama 15.000 TL/m? olacag: ve bu degerlerin yillara gore %10 oraninda
artacagi kabul edilmistir.

e Yukarnida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere giire projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda g&sterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gore
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinnmstir. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x 2 =10,50
alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.).
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Ulasilan Deger

Yukanidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 1.654.500.754,77 TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.654.500.754,77
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0,3225
Em-lalf Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa 533.576.493 41
Degeri)

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 32,25 hasilat paymin degeri aym1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
Yapilan projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 1.654.500.754.77 TL. Emlak
Konut GYO A.§.’nin hasilat payi ise 533.576.493,41 TL olarak hesaplanmustir.

6.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin Istanbul ili, Sanyer Il¢esi, Zckeriyakoy
Mabhallesi 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 parseller iizerinde konumlu Emlak
Konutlan Zekeriyakoy Koy Projesi’nin mevcut durumuyla dederi. 572.946.000,00-TL projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 1.654.500.754.77 TL hesaplanmistur. Yam sira gelir
indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri
533.576.493.41-TL olacag ortaya ¢ikmugtir. Gelir indirgeme ytéintemi tahmin ve projeksiyonlar ile
istikrarli bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin konu parselin arsa degerinin emsal karsilagtirma
yontemi ile ulasilan degeri olacag kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu parselin toplam

pazar degerinin 435.586.000,-TL olacag: kanaatine varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 981 adet
bagimsiz bdliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic
degerlennin toplam degeri olarak 1.215.929.300,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul [1i, Saniyer lgesi sinirlarindaki 1789 ada 2, 3

.4.179ada 1, 3. 4,

1791 ada 2. 3. 4 nolu parseller {izerinde geligtirilmekte olan Zekeriyakdy Koy Projesi’dir. Rapor

konusu projenin bulundugu yer. civarinin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje

mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile

vapilarn insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri

dikkate ahnmis ve bélgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin

piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL UusD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 575 946.000.00 i 4% 6666 49485
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degen 435.586.000,00 112.264.432,99

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

1.654.500.754.77

426.417.720.30

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen

533.576.493,41

137.519.714,80

Gelirlerin Bugiinkii Degeri

s Rapor warihi itibarivle TCMB déviz sang kuru 3,88 TL kullandmgnr.

-

“Profe " olarak bulunmasida herhangi bir engel bulunmamakiadir.

Saygilanmzla,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasusi Mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanmigtir.

KDV aranlar gincel mevzual dogrultusunda ekli tabloda daganlmisir,

Bu sayfa, bu degerleme raporuwmmn ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanifama:.

Rapor kopyalarin kullammiar: halinde ortaya gikabifecek sonuclardan givketimiz sorumiu degildir,

Keomu gaveimenkullerm dgili Sermave Pivasasi Mevzuati Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatouim Ortaklign portfoviinde

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans Na: 400343)

Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

EKLER

indirgenmis Nakit Akigi Tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu érnekleri ve plan notlar:

Yap1 ruhsatlan

Tahsisleri Gosterir Yodnetim Plani Ekleri
Fotograflar ve uydu goriintiisii

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi

Raporu hazirlayvanlarin SPK lisans belgesi érnekleri

981 adet bagimsiz bélimiin takdir olunan pazar degeri tablosu
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