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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yitktimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak stzlesmesine istinaden, 19.01.2016 tarihinde, 2016/0026 rapor numaras ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralannistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla
dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirh oldugunu:

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

Y

bir iliskimiz olmadigini;

‘f?'

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin

olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha dnceden deneyimli olduumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli arastirmalar: yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen deferleme uzmami/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaginuzi;

beyan ederiz.

ATAKZ

Gayri munkul
Dog-lrlamaAS

ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. Il
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIiHi 15.01.2016

RAPOR TARIiHi 19.01.2016

RAPOR NO 2016/0026

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu Uzerinde Konumlu
774 ada 69, 70, 71 ve 73 Nolu Parseller
Zeytinburnu / ISTANBUL

KOORDINATLARI

40.982372, 28.903465

TAPU BILGILERI

Parseller. TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli
tapu kayit belgelerine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S
miilkiyetindedir. (Detay igin bkz. raporun 4.2. béliimii.)

iIMAR DURUMU

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirltigii
yetkililerinden temin edilen bilgilere gore parseller
20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli istanbul ili,
Zeytinburnu Ilcesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve
31 Parsel Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda
kalmaktadirlar. Lejant ve yapilagmalar hakkinda bilgi
raporun 4.3. béliimiinde verilmistir,

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM
PiYASA DEGERI

935.066.970,-TL
(Dokuzyiizotuzbesmilyonaltmisaltibindokuzyiizyetmis
Tiirk Lirasi)

RAPORU

HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent ¥ ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No: 401437)
2’ ATAK
Bayrimenkul
ATAK GayrimenkdD

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Safilik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.1r
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoru]crl ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisammin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili hi¢cbir bilgide degisiklik yvapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayis1 ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin
sorumluluk sahibi akilex ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

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

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas
yvapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile 1lgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina goérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir. Baska higbhir amagla

glivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate

alimmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme silirecine yardimer olmasi dolayisi ile

mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz

oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz Oniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi géz 6niine alinmistir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghifa zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger
tahmini vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig:
ongoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu
incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmas:

miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul

edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamustir, Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir
etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadid
varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmisgtir.

VJATAK
Gayrimenkul
www.atakgd.com.tr ATAK Gayfim BPE%SM
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 19.01.2016 tarihinde. 2016/0026 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Istanbul Ili, Zeytinburnu llgesi, Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu tizerinde
konumlu olan 774 ada, 69. 70, 71 ve 73 no’lu parsellerin halihazir durumlan itibariyle
(Uzerlerindeki insai yatirimlar harig) arsa degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir,
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlart Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmigtir. Degerleme uzman yardimeilan Naim KULAOGLU

ve Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarina yardime1 olmuslardir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in, girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan
15.01.2016 tarihinde ¢alismalara baglamis 19.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir.
Bu siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalar1 yapilmugtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul deferleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini
belirleven 31.12.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmgtir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan 4 adet arsa igin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir

ATAK

Gurnmankul
Degerleme A.§,
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.s. ]
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamiticr Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINi TANITICI BiLGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Icerenkdy Mabhallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasgehir/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 : Yiirtirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gercek  ve  tilzel kuruluglara ait  her  tiirld
gayrimenkullerin,  gayrimenkul  projelerinin  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin  bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelii.
pivasa ve gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve
uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme standartlan
ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilhi Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yavimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Vereceék Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
fizere konunun goriisiildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayilh Karan ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in
11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarn
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

VATAKg
/Gayrimenkul g
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul B’ggéﬂ?a‘“rﬁ' S. 1R

Icerenkﬁy Mh. Hal ¥Yolu Cd. Saﬁllk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL i
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 7




MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL

: 0216579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr (e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur,

: Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatirim
yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.

: 02.12.2010
: 22.07.2002

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

: Tiirkiye 'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK 3;’7

Guyr:mankul
r!lmaﬁuﬁ
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igerenkty Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayf‘a |8



BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”. bu g¢alismamn sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandinlmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet
icin alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veva hayali fiyati
temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin
alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine
kavusacaktir, Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e [Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

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

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

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

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilece@i en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda gortigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahg@ i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda.
pazarliklar sonucunda varhiklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir, Eger
belirtilen zaman arah@ iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan

goz oOniinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede. varliklarm olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal Isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitlinii olusturan pargalanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin
vapilmasini igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararast kabul gérmils kavramlar igerisinde dért farkli deferleme y&ntemi
bulunmaktadir, Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

* UDS - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim
Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlar1 kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiytikligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahnarak
karsilastirlir. Bu g¢alismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

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

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yvatirim getirisi 6lgtimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi i¢erisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla vapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngdriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glintimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasvon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretecefi potansivel net gelirin. gilincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak ig¢in kullamilir. Bu c¢alismalarda miilklerin kira kontratlann incelenerek
kontratlarin yarattifn olas1 doénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diiglilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarthine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

T UDS —Uluslararast Degerleme Standartlar
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2.2.3. Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir, Malivet yaklasmminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik &mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan. fonksivonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir
baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin
eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig: Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym
Ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
geemis tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak
degerlendirilir, Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gére bina
asinma paylarim gdsteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calhismalan
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi

modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimel
yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu triiniin yer aldifn sektdriin
meveut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yaptlmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmann
pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlart ve mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler
gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmn ¢ok farkhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahiymalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

2.3.1. indirgeme Orani (Iskonto Oram)
Gelecekte Gdenecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere doniistiirmek

amaciyla kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramm yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirlir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

7 ATAKE,

Gayrimenku!
Degerleme A.g.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

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



Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi  konusunda belirsizliklere neden olmugtur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oramimin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lanin faiz
oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullanmilmasi sonucunu getirmistir. Bugilin finans
¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarn keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen
eurobondlarin belli bir giin i¢in deferinin deferlemede kullanilmasimin dogru bir yaklagim
olmadifm diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “lke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
tzellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanist yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

* Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmas:,
Risk Primi

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

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha
Once yaptifmmiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani
gozi ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngdriilmiistiir,
Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu

oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul

edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoOntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya i¢inde bulunulan
durumlan igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki

farkin bir NPV analizindeki ol¢limiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladig
getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu
ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak
elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

Gayrimankul
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut de@erini, sermaye yatirnminin mevcut
degeriyle esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlibk) Oram, potansivel yatrmeilar igin
temel gosterge niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yaurimin
getirisini yansitir. Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis
nakit akig1 analizinde kullamlan i¢ karhlik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri

oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yihn net isletme geliri ile toplam miilk deferi arasindaki iligkiyi yansitan bir

orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas: ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satulmasiyla isin meveut isletmecisine ozellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tilkkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir, Ozel kullamm amagh ticari

miilklere ait olup, satigla birlikte milkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir
miilk éngdériilen bir gelir getirme ddonemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden g¢ikartma maliyetleri
disiildiikten sonra ekonomik kullanim &mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son yihin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi

ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
arttt. Erkek niifusun oram %350,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak ger¢eklesti.

Tiirkiye™nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artty hizi 2013 yilinda %o13,7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yagayanlarm oran1 %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.87¢ yiikseldi. Belde ve kylerde yasayanlarin oram ise
%8,2 olarak gerceklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %]1.5 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18.5’inin ikamet ettifi Istanbul. 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %3,3 ile (4 113 072 kisi) Izmir,
%3.6 ile
(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80
bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca
yasg, 2014 yilinda dnceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en disiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak
(19,1), Sanlwrfa (19,2) ve Agr (20)"dur.
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Calisma g¢agindaki niifus bir énceki yila gore %1,4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orami 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8
(52 640 512 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24,37¢
(18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %8e (6 192
962 kisi) yiikseldi. Tirkiye de kilometrekareye diigen kisi sayisi artti.

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

Yiizélgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konyanin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizolglimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun vaymlamis oldugui Adrese Dayall Niifus Kavit Sistemi Sonuglan, 2014

raporundan alinmisur,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (¥)

2014 yihi sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilmun ilk varisinda gegen vilin ayni dénemine gore %3.1 biiyiiverek beklenenden iyi bir
bliylime oram yakalamustir. Yilin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve ddviz kuru
beklentilerin {izerinde artmaya ve biliyliime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki
iyilesme de stirmektedir.

2014 yili genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilagtinc: para politikalar ve makro
ihtiyati 6nlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatinmlarn ve
biiylimenin vavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim
2015 tarihinde tekrar secim karam alimmasi; Tirkiye'nin i¢ pivasa ve politika kaynakh
endiselerinin devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tirkive ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD e¢konomisindeki toparlanmaya karsihk,
Ozellikle kiiresel piyasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime
ivmesindeki yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére. GSYH 2014%{in ilk
vansinda gegen yilin aym dénemine gore %3.1 diizeyinde arttt. GSYH yilin ilk yarisindaki
artigina, tilkketim 3,9 ve yatinm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarma tahminen
yilsonunda baslamasiyla birlikte sermaye akimlarmin yon bulmaya calisacagi bu siirecte,
Tiirkiye gibi gelismekte olan {ilke ekonomilerinden para ¢ikist olmasi beklenmektedir, Ayrica,
yurticinde siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik

T ATAKS,
Dogerlema A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

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




bilyimede asagi yonlti riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tirkiye'nin biiyiime oramndaki
yavaglamamin devam edecegi tahmin edilerek. yaklasik %2.9 oraminda biiyiimesi
beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari a¢ifin GSYH'ya oram %5,8’e gerilemistir. Tiiketim
artisiun azalmasi ve petrol fiyatimin dilgmesiyle, cari a¢ifin en 6nemli kalemlerinden olan
Tiirkiye nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam
ettirmistir, 2015  yilsonu itibariyle cari agi@in GSYH’ye oranminin %4,5%¢  diismesi
beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artiginin iizerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik
rakami, 2014 vilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
verilerine gére Haziran aymdaki issizlik rakam %10.4 olarak ag¢iklanmustir. 2015 yilsonunda
igsizlik oramimin %11,4 olmasi beklenmektedir.

2014 vilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranmindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak tizere %6-7.8 arahfinda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda. yiiksek
doviz kurlannmin  gida fiyatlan {izerinde bask: olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla
enflasyonun Merkez Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas:
beklenmektedir. Faiz oranlart ve krediler TCMB'nin Temmuz ayi enflasyon raporundan,
dniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina
yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda %7.5 olan politika faiz oranimin, yaklagik 100 baz
puan iizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: diigtiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybim stirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki donemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi diistintilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi wilhik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da
etkisiyle %27,6 artmistir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20
diizeyinde gerceklesirken. bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmigtir.
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ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektérti 2014 yilinda da biiyiimeve devam etmekle birlikte, 2013 yihna gore
bityiime hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yihnda %7 bilylime oramyla GSYH {izerinde
biiyliyen insaat sektdrii, 2014 yilinda %2.,2 biiyiime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda
kalnustir. Insaat sektdriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilmn ikinci ¢eyreginde ise, ingaat sektorii daha Onceki iki ceyrekte
kiigiilmesinden sonra %2 oraminda bilylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniiglim
¢alismalar ingaat sektoriindeki biiylimede dnemli rol oynamgtir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yarisinda gegen yilin aymi dénemine gore %28.38. yapi
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraminda diigiis gostermisti. Konut satiglar verilerine
bakildiginda ise: satiglar 2015 wyili ilk yarisinda bir dnceki yilin aym ddnemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraminda artrmgtir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu
artigin  bir bdlimii gecen willarda vapilan satiglanin fiili tapu islemlerinin  bu yil
gerceklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir. (Konut satislart verisi TUIK tarafindan tapu satig
islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha gok orta-iist ve tist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina
karsim, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis. daha gok bliyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde st gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime

hizimin yavaglamas: beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINC] Y ARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.3.1. istanbul ili (%)
istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bliimiine

Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin

smirlan igerisinde ise bilyiiksehir beledivesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi. doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatuda Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeline bagh Kandira, doguda Kocaelime bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki
kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasim
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan
baslayarak Marmara Denizi'ne kadar uzamir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika
birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede
tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmisgtir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kiglar
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28
°C civanndadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsgir, mese, ¢inar,
kayin, giirgen, akcaagag, kestane, ¢am. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiri yetigir. Bu
bitkilerden bir kismui bu y6reye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiylik bir farkhilagma
goriiliir. En yilksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent,
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Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplamirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatag
Mahallesi dikkat ¢eker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir géciin baglamasi sehirdeki
gecekondulasmaya biiyiik bir iz kazanmistir, Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan
bu binalar. kisa siirede ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik
8l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye [statistik Kurumu'nun (TUTK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimndan 2013 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.166) olmustur. istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakas:; %
35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder, Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik

sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

lige Nifus lige Nufus iige Nufus iige Nutus
Adaiar 16 lBE.! Beykoz 248056 Gaziosmanpasa 495.006 | Silivrl 155,923
Amavulkty 215531 | Beylkalza 244.760 | Gingdren 306.854 | Suttanbeyll 3092347
Atasgehir 405.974 | Beyogiu 245219 | Kadikoy 506293 | Sultangazl 505190
Avciiar 407 240 | Buyukgekmece 211,000 | Kadithane 428.755 | Sile 31718
Bagcilar 732.250 | Gatalca 65.811 | Kartal 447 110 | Sish 274.420
Bahgelievier 602.931 | Cekmekay 207 476 Kigukgekmece 740.090 | Tuzia 208 807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461 621 | Maltepe 471.059 | Umranye 660125
Bagaksehir  333.047 | Esenyuri 624733 | Pendik 646.375 | Uskiidar 534 636
Bayrampasa 269.677 Eyip 361531 sancaklepe 304 406 | Zeylinburnu 282 313
Besikiag 186.570 | Fatih 425 875 | Sarnyer 335 898

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

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki
milyon turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir.
Almanlar1 Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist
gelmistir. Bu sayi, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

(%) Il hakkinda bilgiler ve gérseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Zeytinburnu lcesi

Zeytinburnu, Istanbul [li’nin bir ilgesidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip,
kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingoren, Bakirkéy, kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise
Marmara Denizi'yle ¢evrilidir. D-100 Karayoluna simir ve havalimanina 15-20 dakikalik
mesafededir.

Zeytinburnu Ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kéy verlesimi yoktur. flgenin ana
caddesi 58. Bulvar adli, trafige tek ydnlii agik caddedir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinhign ve diisiik yogunluktaki iskan varhig,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanhda temelleri
atilan Kazligesme, tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilce kimligini
olusturmustur. Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bélgesine tasinan
tabakhaneler, uzun yillar ilgede deri konfeksiyon atélyeleri. aksesuarcihik gibi ilgili yan
sektorlerin gelismesine yardim etmistir. Giiniimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri

tacirligi, giyim at6lyeleri ve aksesuarcilik is kollari faaliyet gostermektedir.

ZEYTINBURNU
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER
4.1. Cevre ve Konum

Degerlemeye konu taginmazlar: istanbul [li, Zeytinburnu {lgesi, Kazligesme Mahallesi,
Sahil Yolu {izerinde konumlu 774 ada, 6 ve 31 no’lu parsellerdir. Tasinmazlar yakin zamana
kadar askeri amagla kullamlmistir. Parseller iizerinde 1. Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikas: binalari ile misafirhane-lojman amagh kullanilan binalar yer almaktadir.

Taginmazlar, Kazligesme Mahallesi sinirlan icerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci ile
Bakirk6y (i birbirine baglayan Kennedy Caddesi (774 ada 6 nolu parselin Kennedy Caddesinin
bir kismimi da kapsamakta) ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar. Tasinmazlara
ulasim igin Emindnii'nden sahil yolu takiben Yenikapi Deniz Otobiisii iskelesi yoniinde higbir
yone sapmadan diiz ilerlenerek saglanir, Konu tagimnmazlar, Sirkeci'den yaklasik 7.5 km.
ilerledikten sonra, Bakirkdy'e gelmeden caddenin sag koluna cepheli sekilde konumlanmistir.
Taginmazlarin komsu parsellerinde Nov Otel ve Ibis Otel. IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri
Ottomare Suite Projesi yver almaktadir.

Taginmazlarin Zeytinburnu ilge merkezine uzakh@ 2 km, Yenikapi'ya 4,50 km,
Bakirkoy ilge merkezine 5 km, Atatiirk Havalimani'na ise 9 km’dir.
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4.2.

Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

kayit belgelerine gore diizenlenmis olup isbu belgeler raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi : ISTANBUL
ILCESI . ZEYTINBURNU
MAHALLESI - KAZLICESME

MALIKI - HISSESI  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S,

TAPU KAYITLARI

SraNo | AdaNe | Fard Niteligi Vuztlgmu (my) | [ S R Tarihi
1. ORDU ZEYTINBURNU
;
7 69 TR BABh ot 709513 8 | 757 12539 15.10.2015
74 70 ARSA 261610 8 | 738 12538 15.10.2015
774 71 ARSA 405207 8 | 759 11702 15.10.2015
774 7 ARSA 34063 8 | 761 12539 15.10.2015

111.022.93

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgileri

Rapora konu taginmazlarin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen ve

raporumuz ckinde sunulan tapu kayit belgelerine gore diizenlenmistir.

Tiim Parseller Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960/195)

Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanligi’nca korumaya alinmustir, (29.11.1989/7282)
Korunmas: gerekli kiiltiir varligidir. (14.02.1992/1624)

Korunmasi gerekli kiiltlir varhigichr, (13.03.1992/2658)

Korunmas: gerekli kiiltiir varhgidir. (03.10.2006/9309)

Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullammu igin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bolge Kurulu'na iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. (11.04.2013/4846)
Korunmasi gerekli killtiir varhg: tescil kaydi bulunan 6 numarah parselin korunma
alamindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama icin 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda iglem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 say1: 57834978/1496
(20.08.2015/10421)

Kamu hizmetlerine ayrlan yerler ile Maliye Bakanhgi’nca degisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013/4620)
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774/69 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Ticaret+Konut Alani: Krokide B ile gésterilen yapi kalintisi ve C ile gosterilen gesme
korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gésterilen 2, 3, 4,
5 ile gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmis yapr 2. grup ve 6 ile
gosterilen yap1 4. grup tasinmaz kiiltiir varhgidar, (18.09.2015/11702)

e 06306 savili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15646)

© 6306 sayili kanun geregince riskli yapdir, (18.12.2015/15603)

o 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15586)

o 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15584)

® 6306 sayih kanun geregince riskli vapidir, (03.11 .2(]153;] 3300)

774/70 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Dini tesis alani; Korunmas: gerekli kiiltiir varligi tescil kayd: bulunan eski 6 numarah
parsel yeni 69 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015/11702)

° 6306 sayili kanun geregince riskli yapidar. (18.11.2015/14009)

774/71 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Béliimii:

o Egitim Tesis Alami: Krokide A ile gosterilen yapr korunmas: gerekli kiiltiir varlif olup
39.04 m*si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gdsterilen yapr 2. Grup tasimmmaz
kiiltiir varhgidir, (18.09.2015/11702)

° 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015/13984)

774/73 Nolu Parsel Uzerinde *

Beyanlar Boliimii:

e Turizm+Ticaret Alani: Korunmasi gereken kiiltlir varligi tescil kaydi bulunan eski 6
numarali parsel ile yeni 69 parselin korunma alamdir. (18.09.2015/11702)

o 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015/13298)

e 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15582)

Parseller tizerinde tasarrufa veya proje gelistirmeye engel bir takyidat bulunmamaktadir,
Yalmzca parseller iizerinde gelistirilecek proje igin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma

Kurulu’nun onayina sunulmasi sarti bulunmaktadir.
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Rapora konu parsellerden, Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’ nden

elde edilen bilgilere gore 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi
kapsaminda; 774 ada 69 parsel E:2.00, TAKS: 0.50, yapilasma sartiyla “Ticaret+Konut
Alami”, 774 ada 70 parsel E: 1.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla “Dini Tesis Alam”, 774
ada 71 parsel E: 2.00, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla “Egitim Tesis Alam”. 774 ada 73 parsel
E: 2.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla “Turizm+Ticaret Alam™ fonksiyonlan igerisinde
kalmaktadir.

Bl B deuip % !

Yapilasma Emsal |
Sira Parsel Yiizdlciimi . : Sartlan mad syl
n Ada No Imar Fonksivonu Alam
No No (m? 2
Emsal (m?)
| 774 69 70,945.13 Ticaret + Konut 200 141,890.26
2 774 70 2.616.10 Dini Tesis Alam 1.50 3.024.15
3 774 71 4.052.07 Egi[im Tesis Alani 2.00 ®.104.14
4 774 73 33,409.63 Turizm + Ticaret 2.50 83,524.08
111,022.93 237.442.63
Guyrimenkul%
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istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi, Kazh¢esme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi Plan Notlan

o Plan tasdik simn Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme mahallesi, 774 ada 6 ve 31
parselleri kapsamaktadir.

e Plan tasdik simin icindeki alan, kismen turizm+ticaret alani, kismen ticaret + konut alam,
kismen e@itim tesis alani. kismen sosyal kiiltiirel tesis alani, kismen trafo alani. kismen de
yol alamdir.

e Ticaret + konut alam olarak belirlenen alanda is ve aligveris merkezleri. toptan ve perakende
ticaret, ofis. biiro, konut. rezidans. dzel sosval ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark, spor,
eglence, dinlenme, kapali havuz. balo-konferans-sergi salonlari, sinema vb. yer alabilir,
Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam insaat alaninin %50°si
oraminda konut amag¢h kullamm yapilabilir. Ticaret + konut alaminda Hmax: deniz
seviyesinden itibaren max 70 m’dir. (Cat1 + baca dahil)

e Turizm + Ticaret alaninda her tiir turizm tesisleri (otel. motel, apart otel), is ve ahigveris
merkezleri. toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler. restoran,
otopark. spor, eglence. dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema, 6zel
editim tesis alam. ozel saghk tesis alami vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret alaminda
E:2.50°dir. Bu alanlarda hicbir sekilde konut kullamimi yer alamaz. Turizm + Ticaret
alamnda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max 70 m’dir. (Cat1 + baca dahil)

o Egitim Tesis alaminda Emsal: 2.00 olup anaokulu, kres, ilkégretim, ortadgretim tesisleri
yapilabilir. Egitim alaninda uygulama avan projeye gore vapilacaktir.

e Sosyal kiiltiirel tesis alaninda Emsal: 1.00 olup. belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesis
yapilar;, semt konaklari, muhtarlik, ISKI, itfaiye, [GDAS. sosyal tesisler vb. kamu
tesislerine ait kullanimlar yer alabilir.

¢ Dini Tesis alaminda E: 1.50"dir. Dini tesis alaminda uygulama avan projeye gore yapilacaktir,

e Teknik Altyapi alaminda (TAY) Emsal: 1.00 olup ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, Telekom,
itfaiye. IETT, TEIAS, PTT vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

e Plan tasdik siirlan iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup Taks:0.50"dir.

¢ Parsel iizerinde bulunan, Kiiltiir Bakanhg Istanbul 1 numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet plaminda tescilli olarak
gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin

rekonstritksiyonlarinin gergeklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gore uygulama

yapilacaktir.
Guyrimenkulg\’j
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o Tescilli yapilar i¢in yap1 yaklasma mesafesi smur ilgili Kiiltiir Varliklanm Koruma Bélge
Kurulu Tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan fizerinden gésterilen
yap1 yaklagma mesafelerine uyulacaktir.

e Mimari ¢oziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile yénleme
dikkate alinarak planlama alam igerisinde kalan yap: adalarinda yapr nizami, ¢ekme
mesafeleri, kat yiikseklikleri, blok ebatlari, bloklar arasi ¢ekme mesafeleri, binaya ait taban
alam vb. dlgiiler T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca uygun goriilecek kentsel tasarim
projesinde belirlenecektir,

e Planlama tasdik smin igerisinde +/-0.00 kotu her binanin oturdugu blok k&se noktalari
ortalamasindan alinacaktir,

e llgili kamu kurum ve kurulus goriisleri alnarak avan projede belirlenecek olan alanda
heliport alani yapilabilir.

o Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gegilemez.

e Plan tasdik sinmn igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghk, giivenli yapilagma,
estetik ve gevre sartlan ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

e 5378 sayih “Oziirliiler ve bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi
hakkinda kanun™ ve kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel. sosyal. teknik
altyapr alanlarinda ve yapilarda, Tirk Standartlar Enstitiisii'niin ilgili standardina
uyvulacaktir.

e Planlama alaninda olugturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim projesi
dogrultusunda, 10.000 m*’ye kadar kamuya a¢ik yesil alanlar diizenlenebilir. Kamuya acik
yesil alanlanin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina gerek
kalmaksizin terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.

o Ilgili Kiiltiir Varhklan Koruma Bélge Kurulu karari alinmadan uygulamaya gegilemez.

e 2863 sayili Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Kanuna uyulacaktir.

e Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar bila bedel kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.

o Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagkanliginin) 20.06.2013 tarih 116826 sayih yaziginda belirtilen hususlara uyulacakur.

e Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (ISKI, TEIAS, BEDAS.
IGDAS...) goriis alinacaktir,

e Agiklanmayan husularda, 3194 sayih imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ve 2863 sayihi
Kiiltiir ve Tabiat Varliklanim Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri, meri imar plam

hiikiimleri gegerlidir.
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4.4. Parsellerin Son Ug Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelere gore raporumuz konusu tagimmazlarin kék parselleri 774 ada 6 ve
31 nolu parsellerdir.

e 774 Ada 6 nolu parselin tamami Malive Hazinesi admna kayith iken
09.04.2013/4620 tarih/yevmiye ile 24732/25387 hissesi satis isleminden T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg miilkiyvetine gegmistir.

e 774 Ada 31 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adma kayith iken
09.04.2013/4620 tarih/yevmiye ile 3/8 hissesi T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligr miilkiyetine ge¢mistir.

774 Ada 6 ve 31 nolu parseller 18.09.2015/11674 tarih/yevmiye ile diizeltme. ihdas,
ayirma, birlestirme, taksim ve yola terk iglemlerine tabi tutularak raporumuza konu parsellerin
de igerisinde yer aldi;n 774 ada 69. 70, 71, 72, 73, 74. 75. 76, 77 ve 78 nolu parseller
olusmustur. S6z konusu islem sonucunda 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parsellerin tamami
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg: miilkiyetine gegmistir.

Daha sonra raporumuz konusu 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parseller
15.10.2015/12539 tarih/yevmiye ile saus islemi yapilarak Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig tam milkiyetine gegmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde raporumuza konu parseller. 15.06.2007 tasdik tarihli 1/1000
Uygulama Imar Plani kapsaminda iken, 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul ili, Zeytinburnu
[lgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Degisikligi kapsaminda; “Ticaret + Konut Alami™. “Dini Tesis Alam™, “Egitim Alam”, “Turizm

+ Ticaret Alani™ olarak farkh fonksiyonlara aynlmigtir.

15.06.2007 tarihi plan
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlar. 774 ada 6 ve 31 nolu parsellere iligkin 18.09.2015

tarthinde yapilan diizeltme-ihdas-ayirma-birlestirme-taksim-yola terk islemleri sonucunda

olugsmuslardir,
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4.5.  Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerlerinde eski eser niteliginde tescilli

yapilar ve ekonomik degeri bulunmayan askeri nitelikli yapilar meveuttur. Askeri nitelikli
tescilli olmayan yapilara iliskin yasal izin ve belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir. Stz
konusu parseller ile ilgili Istanbul IV Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bolge
Kurulu'nun 17.09.2014-2862, 17.06.2015-3639, 09.09.2015-3847, 07.10.2015-3893 ve
18.11.2015-3981 tarih sayih raporlan bulunmaktadir. Kurulun 18.11.2015-3981 tarih sayili

raporunda alinan karar metinleri;

e istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 ada, E: 6
ve 31(Y:69-70-71-73) parsellere iliskin, 15.10.2015 tarih ve 3586 sayili bagvuru Ile
alanmin gelisiminin vaziyet plani 6lgeginde kronolojik sunum raporu paftalar, alamn
gelisimine iliskin vaziyet plam1 8lgeginde kronolojik sunum paftalarimin  uygun
olduguna,

o 774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varligi yapilara
iligkin, kaz1 ¢alismalan sonucunda elde edilecek verilere(yapr oturum kotlari, pencere:
kap: olgiileri vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza Iletilmesi
sarliyla 2 nolu: Buhar Bacasi(Su Kulesi) Yapis: restitiisyon projesi, 3 nolu:Zirhll
Araglar ve Tamirhane Yapisi III donem restitlisyon projesi, 4 Nolu: Atdlyeler ve
Depolar Yapist 111 Dénem Restitlisyon Projesi, 6 nolu: Bolik Komutanh@ II dénem
Restitiisyon projelerinin uygun olduguna, kazi ¢alismalan sonucunda elde edilecek
verilere (yapi oturum kotlar, pencere, kapi 6lgiileri Ile sogukluk kismina ait bilgiler vb.)
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gdre restitiisyon projesinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi sartivla 5 Nolu:
Hamam yapisi restitlisyon projesinin diizeltmelerle uygun olduguna,

e [ Emniyet Subaylig: yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadigina, I Nolu: Saymanlik-
Kap1 Emniyet Subayhg yapisinin son dénemine ait restitiisyon projesinin hazirlanarak
kurulumuza iletilmesine. C nolu gesme rélevesinin uygun olduguna, raspa calismas:
yapilarak sonucunun iletilmesine C Nolu: gesmenin, 07, 10.2015 tarih ve 3893 sayili
karan ile onayh roleveleri bulunan 3 Nolu: Zirhli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile
4nolu:Atolyeler ve Depolar yapilarin, 6zgiin halinin anlasilabilmesi i¢in analitik
rilevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.20135 tarih ve 2015/013 sayih bagvuru ile
iletilen alana iliskin hazirlanan agag rélevesinin uygun olduguna,

o Alanda yer alan aaclara iliskin Kurulumuza [letilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakiiltesimee hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saghkli olarak nitelendirilen
agaglarin yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan agaclarin proje
alaninda uygun bir yere taginmasi hususunda Kurulumuzun onayi ile uygulama
yapilmasina. uygulama sonrasinda agaglarin tasima 6ncesi ve sonrasina iligskin bilgi-
belgelerin Kurulumuza iletilmesine, Tescilli yapilara iligkin restorasyon projelerinin,
malzeme analizleri. miidahale paftalari ve raporlar ile birlikte, Kiltiir Varliklarm
Koruma Yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999 tarih ve 660 sayih ilke kararina uygun olarak
hazirlanarak Kurulumuza iletilmesine.

o Hamam yapisi ve B&lik Komutanhifi binasina iliskin, vazivet plam {izerinde
Kurulumuzea belirlenen yaklagma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek restorasyon
projesinin ve vaziyet planimin Kurulumuza iletilmesine,

e Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayih ve 09.09.2015 tarih-3847 sayih kararlarina
istinaden iletilen, Kiiltir ve Turizm Bakanh@ Yatinm ve Isletmeler Genel
Midiirliigi'ntin 23.10.2015 tarih-200497 sayih plan goriis yazisinda “Koruma Kurulu
Kararina konu olan tasinmaz ve planlara iliskin onama islemi 644 sayili KHK uyarinca
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan gergeklestirildiginden stz konusu onayh ve
yiiriirliikte olan plana Iliskin, bilgi: belge ve goriis taleplerivle ilgili olarak, plam
onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi (Mekansal Planlama Genel Midiirliigii) ile
irtibata gecilmesi gerekligi.” denilen alana iligkin iletilen avan proje vaziyet plani
onerisinin, plan notlarimin II. maddesi geregi tescilli kiiltiir varhiklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklagmak, aym plan notlarmin 12. maddesi geregi
kentsel tasannm projesi Cevre ve Sehircilik Bakanhginca ve uygulama projeleri ilgili
mevzuat yoniinden Belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoniinden diizeltmelerle (Hamam ve Bolik Komutanh@ vyapist haricinde) isbu
kararlann eki olarak kabul edilmesine,

e Alanda yapilacak her tiirlii kazi ¢alismasinin miize denetiminde yapilmas: gereklidine,
kazilarda kiiltlir varh@ kalintilarina rastlanmas:1 durumunda. 2863 sayih Kiiltir ve
Tabiat Varhiklarm Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geregi kazimin yapildign ingaat
alanim kapsayan kisimlarda g¢aligmalann ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi
verilmesine, s6z konusu kalintilar hakkinda Kurulumuzea karar verilmeden herhangi bir
insai ve fiziki uygulama yapilmamasina karar verildi.

Seklindedir.
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller {izerinde yapi denetimine tabi herhangi bir yap1 ve ya proje

bulunmamaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parseller tizerinde meri plan hitklimleri dogrultusunda konferans ve sergi
salonlarinin, spor/saghk. eglence, restoran/cafe, diikkan/magaza, ofis/rezidans ve konut
tinitelerinin bulundugu karma bir proje gelistirilmistir konut, ticaret ve konaklama hizmeti

veren karma bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olacag) kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/bsliinmiis

kisimlar meveut degildir.

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihif: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul
Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satis1 Kargih@i Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve
ihale sonucunda Ozak GYO A.S. - Yenigiin Ins. San. ve Tic. A.S. - Delta Proje Ins. Tur. San.
Ve Tic. A.S. - Ziylan Gayrimenkul Yat. Ve Yon A.S. is ortaklig ile Emlak Konut GYO A.S.
arasinda arsa satis1 karsiligi toplam geliri: 4.240.000.000.-TL, arsa satis1 karsihigi sirket payi
orant: %37.00 ve asgari arsa satigi karsihg sirket pay: toplam geliri: 1.568.800.000 TL bedel

ve oranlarda 08,04.2014 tarihinde sézlesme imzalanmstir,

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin meveut durumlar itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuat
gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhklarn portfoyiinde “Arsa” bash@ altinda bulunmasinda

bir engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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4.11. Gayrimenkuller ile iigili Fiziksel Bilgiler

° Rapor konusu taginmazlardan 774 ada 69 nolu parsel 70,945.13 m? , 774 ada 70 nolu
parsel 2,616.10 m* 774 ada 71 nolu parsel 4,052.07 m?, 774 ada 73 nolu parsel ise
33.409.63 m* olmak {izere toplam 111,022.93 m? yiizol¢iimiine sahiptir.

° Taginmazlar, Marmara Denizi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar.

- 774 ada 69 nolu parselin giiney simin Kennedy Caddesi'ni de kapsamaktadir.

° Parsellerin Demirhane Caddesi’ne yaklasik 370 m. cephesi bulunmaktadir,

= Parseller diizgiin sayilabilecek formdadirlar.

. Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

® Istanbul | Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991
tarih ve 2915 sayili kararinin ekli vaziyet plani, kadastral plan. onayli rélve projelerine
gbre 6 nolu parsel {izerinde saymanlik binasi, su deposu, Tekerlekli Araglar I1. Kisim.
Demirhane, Dokiimhane, Tekerlekli Araglar 111, Kisim, Tank 1I. Kisim, Toplanti Salonu
ve Gazino, Tek Araglar . Kisim, Carkhane ve Avandanhklar kisnm, Tezgah Bakim
Atblyeleri, Marangozhane, Saymanlik Depolari, Hamam, Er Yemekhanesi. Bolitk
Karargaht bulunmaktadir.

° Tescilli binalarin toplam oturum alam 13.187,95 m?, toplam insaat alan: ise 13.298.64 m?

olarak tespit edilmistir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ
Konumlar1 itibariyle zaman zaman sikisan
Merkezi konumlari. trafik yogunlugunun ulasima olan olumsuz
etkisi,
Ulagim imkanlarinin kolayhig, Uzerlerinde tescilli eski eserlerin bulunmast,
Kiiltir  ve Tabiat Varhklanm  Koruma
Sahil Yolu iizerinde olmalari, Kanunu'na gore uygulama yapilabilecek
olmasi.

Reklam kabiliyeti ve goriilebilirligi,

Konumlu oldugu bélgenin istanbul'un nemli
prestij alanlarindan biri olugu,

Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari,

Herkesge bilinen nitelikli bir ver olmasi,

Konumlu olduklari  bélgenin  altyapisin
tamamlanmis olmasi.

Gayrimankul
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akigi (Gelir) Yaklasim”
ve *Maliyet Olusumlar Yaklasim™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlann 6zelliklerine gore farkhi yéntemlerin birlikte ve/veya
ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tagmmmazlarin deferinin tespiti i¢in emsal
karsilagtirma yaklasimi ve nakit akis1 yaklasimi yontemleri birlikte kullamilmistir.

Tasinmazin deger tespitine altlik tegkil etmesi icin sahadan asagidaki bilgiler toplanmusiur.

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Alf Alliance Vizyvon Gavrimenkul (212 6637755): Zeytinburnu Kazlhigesme
Mahallesi'nde, konu tasinmaza yakin 5.000 m* yiizélglime sahip, “Turizm Alam”

imarh arsa i¢in 13.500.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.700,-USD/m?)
o Tapu Gayrimenkul (216 6101010): Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi'nde, Gdgiis

Hastanesi yaninda 1.600 m? yiizél¢limiine sahip, “Ticaret + Konut Alam1” imarh arsa

icin 10.000.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: 6.250.-USD/m?)

e Palanc Emlak (212 4832050): Zeytinburnu Cevizlibag Mahallesi'nde, E-5 Cevre
Yolu'na yakin briit 12.000 m? net 8.000 m* yiizélgiime sahip, “Ticaret + Hizmet +
Konut Alani™ imarl arsa igin 30.000.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri:
2.500,-USD/m?)

e 2007 Yih icerisinde rapora konu tasinmazlara yakin konumda Emlak Konut GYQO’ya ait
“Turizm Kullamm igin K.A.K.S.: 2,50 ve Turizm + Ticaret Kullaninm igin K. A K.S.:
2" imarh olan 3 ve 41 nolu parseller (toplam 73.000 m?) 84.000.000.-TL (-~ 2.520.-
TL/m?*) muhammen bedelle satisa ¢ikmig olup T.Q.B.B. tarafindan 392.000.000,-TL (~
5.370,-TL/m?) bedelle satin alinnuslardir.

e 2008 Yil igerisinde TOKI'ye ait 124.980 m* yiizélglimlii “Turizm ve Rekreasyon
(KAKS: 2) + Akaryakit istasyonu Alant™ imarh 59 ada 2 nolu parsel 650.000.000,-TL
(~ 5.200,-TL/m?) muhammen bedelle satisa ¢ikmis olup 850.000.000,-TL (~ 6.800.-
TL/m?) bedelle Sinpas - Kat Turizm Ortakh@ tarafindan satin alimmgtir.

o Kennedy Caddesi lizerinde ve Atakéy Mevkii'nde konumlu 11.950,72 m? alanh
parselin 2009 yili Aralik ayinda ihale yéntemiyle 65.750.000,-TL (~ 5.502.-TL/m?)
bedelle satildigi 6grenilmistir.

Daﬁarlama AS.
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¢ Degerleme konusu tasinmazlarin yakiminda ve Zeytinburnu Sahilyolu iizerinde konumlu
15.500 m? yiizblgtimlii 774 ada, 52 nolu parsel 12.09.2007 tarihinde Ottoman Found
firmas: tarafindan 87.000.000.-TL (- 5.613.-TL/m?) bedelle satin ahnmistir. Halihazirda

tizerinde Ottoman Suites Projesi vardir.

Konut Emsal Arastirmasi;

e Bodurlar Emlak (507 4032019): Zeytinburnu Kazhg¢esme Mahallesi Onalti Dokuz
Projesi’nde yer alan 3+2, briit alan1 246 m? beyan edilmisg, 30 kath binanmin 18. katindaki
daire i¢in 2.150.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 8,739,-USD/m?)

¢ Sahibinden (532 3477371): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi Onalti Dokuz
Projesi’nde yer alan 3+2, briit alan1 246 m? beyan edilmis, 36 kath binanin 32. katindaki
daire i¢in 1.950.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 7.926.-USD/m?)

¢ Samet Emlak (537 7398532): Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi Ottomare Suite

Projesi'nde yer alan 4+1, briit alam 261 m? beyan edilmig, 25 katli binamin 9. katindaki
daire igin 1.690.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 6.475.-USD/m?)

e Yurt Emlak Gayrimenkul (534 4536595): Zeytinburnu Kazlhigesme Mahallesi Onali
Dokuz Projesi’nde yer alan 4+1. briit alan1 216 m* beyan edilmis. 32 kath binanin 19.
katindaki daire igin 1.650.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 7.638,-USD/m?)

e Avla Mert Gayrimenkul (532 3635862): Zeytinburnu Kazhigesme Mahallesi Ottomare
Suite Projesi’nde yer alan 3-+1, briit alan1 187 m? beyan edilmis, 20 kath binanm 13.
katindaki daire i¢in 1.600.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 8.556.,-USD/m?)

e Sahibinden (532 2172711): Zeytinburnu Kazhgesme Mahallesi Onalt Dokuz
Projesi’nde yer alan 3+1, briit alam 177 m? beyan edilmisg, 32 kath binanin 15. katindaki
daire i¢in 1.575.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 8.898.-USD/m?)

e Bodurlar Emlak (507 4032019): Zeytinburnu Kazligesme Mabhallesi Onalti Dokuz
Projesi’'nde yer alan 2+1, briit alam 184 m? beyan edilmis, 32 kath binanin 26. katindaki
daire igin 1.535.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 8.342.-USD/m?)

o Ozcihan Emlak (536 7125031): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi Onalti Dokuz

Projesi’nde yer alan 3+1. briit alam 161 m? beyan edilmis, 32 kathi binanin 5. katindaki
daire i¢in 1.500.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 9.316,-USD/m?)
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Ticari Emsal Arastirmasi;

o istanbul Emlak Borsasi (532 3225636): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde,

tasinmaza yakin konumda 1.200 m? kapali alan, 400 m? agik alana sahip. otel olarak
kullanilmaya uygun. 35 oda ve 55 vatakh 11 yasindaki 4 kath bina igin 7.500.000,-USD
talep edilmektedir. (Birim Deger: 6.250,-USD/m?)

e Orcun Koskos (535 6679269): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi'nde, tasimmaza

vakin konumda 1.100 m? kapali alana sahip. otel olarak kullamlmaya uygun. 25
yasindaki 4 kath bina i¢in 6.900.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 6.272.-
USD/m?)

e Fsoon Gayrimenkul (541 6442777): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesinde. tasinmaza

yakin konumda 2.000 m? kapali alana sahip, ofis+diikkan olarak kullamlmaya uygun,
20 yasindaki 4 kath bina i¢in 12.000.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Deger:
6.000.-USD/m?)

e Remax Armoni (532 4632000): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi'nde, tasinmaza
vakin konumda 1.800 m? kapali alan, 360 m? a¢ik alana sahip, otel+ofis+diikkan olarak
kullamlmaya uygun, 35 vagindaki 5 kath bina igin 12.500.000.-USD talep edilmektedir.
(Birim Deger: 6.944.-USD/m?)

e Bodurlar Emlak (507 4032019): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde, tasinmaza

yakin konumda 2.000 m? kapali alana sahip. eotel+ofis+diikkan olarak kullamlmaya
uygun, 20 yasindaki 5 kath bina ig¢in 14.500.000.- talep edilmektedir. (Birim Deger:
7.250.-USD/m?)

e Kurtulus Emlak (532 1792828): Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi’'nde, tasinmaza

yakin konumda 1.750 m? kapali alana sahip, ofis+diikkan+showroom olarak
kullamlmaya uygun, 25 yasindaki 5 kath bina igin 14.000.000.-USD talep edilmektedir.
(Birim Deger: 8.000,-USD/m?)

e Bodurlar Emlak (507 403 20 19) : Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi'nde, tasinmaza

yakin konumda Ottomare Suite projesinde 1000 m? kapali alana sahip, diikkan i¢in
26.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 26.000.-TL/m?)

ATAK gj

Gayrimenkul
Degerlame A.5.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL S f 34
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.com.tr ayfa |



5.1. Emsal Karsilashrma Yontemi [le Ulasilan Sonug

Tasinmazlann degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki
satilmig ve satiga sunulmus emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar
durumlari, yapilasma haklari gibi kriterler dahilinde rapor konusu tasinmaz ile kivaslanmistir.

Tiim bu veriler 1$18inda taginmazlarin konumlan, ¢evresel 6zellikleri, bélgedeki gelisim
ve meveut 6zellikleri géz éniinde bulundurularak birim deger takdir edilmistir.

Tasinmazlarin mevcut imar durumlan dikkate alinarak takdir edilmis m? birim ve

toplam degerleri asagida tabloda hesaplannustir,

Sira | Ada | Parsel | Yizolcimii imar Emsal Ems:llal:’gaat Birim Deger Toplam Deger
No No No (m?) Fonksiyonu ’ () ({TL) (TL)
1 774 (it 7094513 Ticaret + Konut 200 141 ,890.26 §,000 567,561,040.00
2 774 73 33,409.63 Turizm + Ticaret 2.50 $3,524.08 11.000 367.505.930.00
3 774 70 2.616.10 D Tesis Alam 1.50 392415 - =
4 74 71 4,052.07 | Egitim Tesis Alam 2.00 810414 -
111,022.93 935,066,970.00

imar uygulama sonucunda olusan 774 ada 70 nolu parsel “Dini Tesis Alam™ ve 71 nolu
parsel “Egitim Tesis Alani™ imar fonksiyonuna sahip olup bu parseller, kamu hizmetlerine
ayrilan parsellerdendir.

Tiim parsellerin tapu kayitlan iizerinde “Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye
Bakanligi’nca degisik ihtivaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade
edilir.” beyan bulunmaktadir.

Ayrica konu parsellerin tizerinde hasilat paylasimi modeli ile ihalesi yapilmus olup 774
ada 70 ve 71 nolu parseller ihale kapsamina alinmustir. Bu kapsamda parseller tizerinde imar
fonksiyonlarina uygun olarak egitim tesisi ve dini tesis ingaati yapldiktan sonra ilgili
kurumlara bedelsiz devirleri yapilacaktir. Bu amagla s6z konusu parsellerin miilkiyetleri Emlak
Konut Gayrimenkul Ortakligi A.S. adina devri vapilmustir.

Yukarida bahsedilen durumlar dogrultusunda 774 ada 70 ve 71 nolu parsellere deger

takdir edilmemistir.
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim Yéntemi ve Ulasilan Sonug

Rapor konusu tasinmazlar tizerinde imar durumlar ve plan notlan itibariyle biinyesinde
konferans ve sergi salonlarimin, spor/saghk, eglence, restoran/cafe, diikkan/magaza.
ofis/rezidans ve konut tinitelerinin bulundugu karma bir proje gelistirilmistir.

° Yol kotu ustiindeki emsal harici alanlarin tamanu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis
ve emsale dahil alanlarin %20 si kadar daha fazla olacaf Sngoriilmiistiir.

© Toplam insaat alaninm, emsale dahil alanin % 507si kadar daha fazla olacag kabul
edilmistir.

. Ticaret + Konut Alaninda gelistirilecek projede plan notlari dogrultusunda % 50 konut,
%30 rezidans ve %20 oraninda ofis yer alacag: varsayilmistir.

® Turizm + Ticaret Alaninda geligtirilecek projede plan notlar dogrultusunda %40 ofis ve
%60 oraninda diikkan, magaza vb. niteliginde birimler olacag kabul edilmistir,

° Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlan ve satlabilir alanlar asagida

tabloda gosterilmistir.

PLAN FONKSIYONLARI - YAPILASMA SARTLARI - EMSAL INSAAT ALANLARI
Fonksiyon Adi Fﬂ“‘“'!’ﬂ:‘ Alam Emsal Emsal Insaat Alam
(m?) (m?)
Ticaret + Konut 70.945.13 2.00 141,890.26
Turizm + Ticaret 33,409.63 2.50 83.524.08
104,354.76 225,414.34
Emsal insaat Alanlar: Ozet
Ticaret + Konut 141,890.26
Konut Alani (%850) 70,945.13
Rezidans (%30) 42,567.08
Ofis Insaar Alam (%20) 28.378.05
Turizm + Ticaret 83,524.08
Ofis Alam (%40) 33,409.63
Ditkkan/Magaza vb. Inyaat Alan (%60) 50,114.45
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Satilabilir ve Toplam Insaat Alanlar: Ozet

Konut Alanlary

Emsale Dahil Alan 70.945.13
Saulabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 85,134.16
Toplam Ingaat Alani (Satlabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Oropark vs.) (Emsal Alan x 1.50) 106.417.70

Rezidans Alanlar:

Emsale Dahil Alan 42,567.08
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 51.080.49
Toplam ingaat Alani (Satlabilir Alanlar+Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.50) 63.850.62
Ticaret Alanlari (Diikkan)

Emsale Dahil Alan 50,114.45
Satlabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 60.137.33
Toplam Ingaat Alam (Saulabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.50) 75;”1_57
Ticaret Alanlar (Ofis)

Emsale Dahil Alan 61.787.68
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 74,145.22
Toplam Insaat Alan (Satilabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.50) 92,681.52
- Proje gelistirilen alanlarda yol kotu distiindeki emsal harici alanlarn tamam satilabilir

alan olarak kabul edilmistir.

e Insaat maliyetlerinin konut alanlarinda yiiklenici kan dahil 1.800.-TL/m?, rezidans ve ofis
alanlarinda 2.000,-TL/m? olacag kabul edilmistir.

o Ticari alanlarin tescilli binalar biinyesinde olacag varsayilmistir. Bu dogrultuda
restorasyon maliyeti de dikkate alinarak maliyetin yiiklenici kari dahil 2.500.-TL/m?
olacag varsayilmigtir.

. Ortalama satigy fiyatlanmn  Kkonutlarda 10.000,-TL/m? ofis ve rezidanslarda
12.000,-TL/m* ve ticari Unitelerde ise 18.000,-TL/m? olarak ger¢eklesecegdi kabul
edilmistir.

° Ingaatlarin 2016 yilinda baslayacagi ve 2018 yili sonunda tamamlanacag varsayilmistir.

o Konutlarda ve rezidans satiglarin 2016 yilinda %40, 2017 yilinda %40, 2018 yilinda ise
%20, diikkanlarda ise 2017 yili i¢inde %50, 2018 vili iginde %30, 2019 yili i¢inde ise
%20 ve ofislerde 2017 yih iginde %50, 2018 yili iginde %40, 2019 yilinda ise %10
oranlarinda gergeklesecegi kabul edilmistir.

° Nakit akiglart hesaplar: yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

® Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz oram da arastirilmig olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 sec¢ilmistir.

e Nakit akiglant hesaplarn yapilirken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraninda artacag: kabul

edilmistir.
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Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor

ekinde sunulmugtur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 3.283.213.338
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 666.446.317
Projelendirilmis Arsa Deferi (TL) 2.616.767.020

5.3. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Yaplan projeksiyon hesaplamalarn sonucu proje toplam gelirlerinin bugiinkii degeri

3.283.213.338.-TL. proje toplam malivetlerinin bugiinkii degeri 666.446.317.-TL olarak
hesaplanmstir.

Nakit akisi ybntemine gore projelendirilmis arsa degeri. 2.616.767.020.-TL
bulunmustur. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarli bir
ekonomiye ve bir takim varsayimlara dayali gelecefie yoOnelik yapilmig bir projeksiyon
sonucunda bulunmustur.

Bu nedenle parsellerin degerlerinin emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan deger
olacagina kanaat getirilmistir. Buna gore taginmazlarin toplam degeri igin 935.066.970,-TL

takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. nin talebi iizerine, istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi,

Kazligesme Kdyii'nde konumlu rapor igeriginde detaylar belirtilen 4 adet parselin degerinin
SPK mevzuat ve sdzlesme geregi tespiti icin hazirlanmgtir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkiil tarzi. ulasim imkanlar.
cepheleri, yiiz Sl¢timleri, imar durumlari ve yapilasma sartlan gibi degerlerine etken olabilecek
tiim &zellikleri dikkate alinmug ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistiz. Buna gére
rapor konusu parsellerin hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig;

935.066.970,-TL (Dokuzyiizotuzbesmilyonaltmigaltibindokuzyiizyetmis Tiirk Lirasi) dir.

TL UsSD
Parsellerin KDV Hari¢ Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) 935.066.970,00 307.587.819,08
Parsellerin KDV Dahil Pivasa Rayi¢ Degeri (TL)
(%18) 1.103.379.024,60 362.953.626,51

Rapor tarihi itibarivie TCMB USD ddviz satis kuru 3,04 TL kullandmustir,

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hukimleri geregince; Gayvrimenkul
Yatirim Ortakhg portfoyine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir,
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt hiikinmlerine gore hazirlanmustir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanidamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlar halinde ortaya
gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilanimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilen¥YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No: 401437)

EKLER

indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Tapu Senedi Suretleri

TAKBIS Belgeleri

imar Plan Omegi ve Plan Notlar
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