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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilitkleri belirleyen 18.12.2015 tarihli
dayanak sézlesmesine istinaden, 24.12.2015 tarihinde, 20151039 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlar Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonu¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

> Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini;

h 7

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini:

Y

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigint;
Degerleme caligmalarmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldugumuzu;

v V¥V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii Kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmig oldugumuzu;

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

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

Degerleme Uzman/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

v

hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

beyan ederiz.

ATAK
/Gnrrimankulgjj
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

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

SOZLESME TARIHI 18.12.2015

DEGERLEME TARIiHI 22.12.2015

RAPOR TARIHI 24122015

RAPORNO 20151039

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

Merkez Mahallesi, 7752 Ada 1, 2 ve 3 Nolu Parseller

AL Kagithane/ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.100730, 28.981543

TAPU BILGILERI Bkz. raporun 4.2. boltimii
Parseller, Cevre ve Sehircilik Bakanlifii’min 16.09.2013
tarih ve 14314 Sayili Bagkanhk Olur’u ile onaylanan
Kagithane ve Sisli liceleri Gecekondu Onleme Bolgesi,

iMAR DURUMU Seyrantepe Cendere Yolu-TEM Otoyolu Baglantisi Yol
ve Kavsak Uygulamalarina iliskin 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Plam kapsamindadir. (Bkz.
Raporun 4.3. boliimii)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen parsellerin piyasa rayi¢

degerlerinin tespiti caligmasi.

7752 ADA 1,2 VE3NOLU _
PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM
DEGERI

. 202.123.178,-TL
(Ikiyiizikimilyonyiizyirmiii¢binyiizyetmigsekiz Tiirk
Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ulent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayrimenkul D

feerankoy Mh. Hal Yolu €d. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / STANBUL

" ATAK

Gayrnimenkul
Dejerleme A.§
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arasirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme calisanimin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

> Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayist ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadur.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, genel bir deferleme ¢aligmasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
millke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

» Kullamlan harita, sckil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla

giivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistr.

v

> Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmast dolayisi ile mevceut
pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamimn kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarna baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z &niine alinmanusg sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z oniine alimmsgtir.

Degerlemeci miilk fizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya sapliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

Y

yapilirken degierin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi ongorilir. Bu
konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin Kontaminasyonu galigmalar, "Cevre

\4

Jeofizigi" bilim dalmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamigtr. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

ATAK

Guyr:mcnkul
Degerleme AS.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde, 2015/1039 rapor numaras ile tanzim

edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Kagithane lgesi.
Merkez Mahallesi, 7752 ada 1. 2 ve 3 nolu parsellerin SPK mevzuati ve sozlegsme geregi

degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar1 Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlari
22.12.2015 tarihinde galismalara baslamis 24.12.2015 tarthine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu

siirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢aligmalari yapilmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini
belirleyen 18.12.2015 tarihli dayanak stzlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$."nin talebine istinaden, girket
portfsyiinde bulunan arsa i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh@ miilkiyetindeki istanbul 1li, Kagithane
flgesi, Merkez (Huzur) Mahallesi siirlarindaki 52 adet parsel, T.C. Basbakanhk Toplu Konut

A"f‘"Ai‘f

Guyrlmﬂnkul

idaresi Bagkanhig ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirtm Ortaklign arasi

Degerleme A%
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protokolii kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatnim Ortakhigi A.S. portfdyiine alimmigtir,
Isbu parseller 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uygulamas: sonucunda raporumuza konu

3 adet parsel olugmustur.

S67 konusu protokol kapsaminda parseller igin &denecek bedel diginda hak sahiplerine
verilmek iizere Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan parseller iizerinde
gelistirilecek projeden 3 adet (1+1) 75 m®, 140 adet (2+1) 95 m2 50 adet (3+1) 125 m? briit
kullamm alanina sahip 193 adet 3 tip daire i¢in toplam 19.775 m? briit alamn T.C. Bagbakanlik

Toplu Konut Idaresi Bagkanligina eksiksiz olarak bedelsiz verilece@i mutabik kalinmugtir.

Ayrica bu protokol kapsaminda proje alam igerisinde ¢evre yoluna baglantiyr saglayan yol
insaatmin da Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakh@ A.$. tarafindan yapilacagi ve higbir

bedel talep etmeyecegi anlagmasi yapilmgtir.

Miisteri tarafindan, degerleme galismalannda yukarida belirtilen protokol sartlanmin ve

protokole ek olarak alinan Sirket Yonetim Kurulu Kararlarinin dikkate alimmas talep edilmistir.

ATAK

Gaynmenkul
Degarleme A.S.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamitic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
iLETIiSIM 10216 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 :  Yiirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kogullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kuruleca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriigiildiigti Kurul Karar Organi'nin 16.02.2012 tarth ve 7
sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye alinmisur. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayihh Karan
ile Sirketimize *“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul.
gayrimenkul projesi veva gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

ATAK

Guyrlmankul
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhgi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'min gayrimenkul vatinm ortakhklarna iliskin

diizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi araglarina,  gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak tzere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

2.1.  Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veva gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢aligmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami. satin alimmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuclandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteliine kavusacaktir. Odenen
fivat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

¢ Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e [Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

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

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat
2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arali1 icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir, Eger belirtilen zaman
aralify icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya vanlamazsa.
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar gz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince g¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir.

Gayrimenkul
Degerleme A.3.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiin{ine katkida bulunan
biitlinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme de@erinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram, sitiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiinline katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

2.2. Degerlemede Kullamlan Yoéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dirt farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilasirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasim”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

* UDS - Ulustararast Degerleme Standartlar: Faal Tsletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlar1 kullanilmaktadir. Kargilasirma yapilan gayrimenkuller saug/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligl. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinilir. Bu c¢alismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini
belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
divebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek villarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in firetecedi 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 kiralanmas: 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 igin kullamilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
varattign olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dugiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

S UDS —-Uluslararast Degerleme Standartlari
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya verine konacak insaatn maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da
dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik omre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diigincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr disiili. Bir bagka deyigle, mevecut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanmilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gére bina aginma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galiymada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girigimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldig1 sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerck firmamn pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
meveut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarimin gok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas1 miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tammlar
2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullamilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

e Indirgeme Oram1 Hesaplamasinda Kullanilan Yo6ntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmu;;tur Degerleme
) ATAKE,
Degerloeme A.$
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tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
orammn toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimm “risksiz
getiri oran1™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dodru bir vaklagim olmadigimi diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant
Bu oran iginde “iilke riskini” de banndirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu dénemde kullamilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindur:
¢ Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarninin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasu,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullart farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir,

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen ahm-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve deferleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule $zgii risk primi dngoriilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir deZerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlari veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir, Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veva gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkti Deger, gelir
vaklasim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karliik) Oram, potansivel yatirimeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini -F!.nsmr

%Guynmankulg\z
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Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmm bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkli degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir,

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu deer
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayrn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye demilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan 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 stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya c¢ikan varhkur. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik DeZer veya Dionem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligm
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikten sonra
ekonomik kullanim 6émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ytuzdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas) Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

7 ATAK 35:’7
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)

Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibartyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir tnceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1. Erkek niifusun oran1 %50.2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o013.3 olarak gerceklesti. Yillik niifus artig
hizi 2013 yilinda %o13,7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde yagayanlarin orani
%91,8 oldu, 11 ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yihinda %913 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8 ¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gergeklesti.

Istanbul da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 Kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) [zmir, %3,6ile(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 yas,
2014 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kachnlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1).
Balikesir (38.6). Edime ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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Cahsma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti, Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3°e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orami da yaklagik %8’e(6 192 962 kisi)
yitkseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diigsen kisi sayis: artti.

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

Yiiz6lgimii bakimindan ilk sirada ver alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

ylizdl¢limiine sahip Yalova'nmn niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yaymnlams oldugutAdrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

almmstir.
3.2, 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (¥)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tirkiye ekonomisi, 2014
vilmn ilk yansinda gegen yilin ayni donemine gore %3,1 bilyiliyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orami yakalamistir. Yilin ilk yarisindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
{izerinde artmaya ve bilyiime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL’'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastirict para politikalart ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tikketimin azalmasina, kredi artigs lnzinin diismesine, 6zel yatirnmlarin ve biiyiimenin
vavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢cimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karari alinmasi; Tirkiye nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endigelerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi {izerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik. &zellikle kiiresel
pivasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki yavaglama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’iin ilk yarisinda

gecen yilin aym donemine gore %3.1 diizeyinde artti, GSYH yilin ilk yarisindaki artigina, tiiketim
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3.9 ve yaurim 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur,

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarmin yon bulmaya ¢alisacagi bu stiregte, Tirkiye gibi
gelismekte olan {ilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik bilytimede agag: yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiviime oramndaki yavaglamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir, 2014 yili sonunda cari agifin
GSYH’ya orami %5.8°¢ gerilemigtir. Titketim artisinin azalmasi ve petrol fiyatimn diismesiyle, cari
agigin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yalsonu itibariyle cari agigin GSYH’ye oranimin
%4.5'e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine kathmin istihdam artigmnin {izerinde seyretmesi
nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulagmigtir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmigtir. 2015
yilsonunda issizlik oraninin %114 olmasi beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yilhk enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumburivet Merkez Bankasi'mn (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6.9
olmak iizere %6-7.8 arahfinda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiliksek doviz
kurlarmin gida fiyatlan iizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz orammn, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirlikh ortalama

fonlama maliyetine yaklasurilacag diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin  ontimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diislintilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmustir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmagtir.

Insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas:

Insaat sektérii 2014 yihinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte. 2013 yilma gére bilyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oramyla GSYH iizerinde biiyiiyen ingaat
sektorii, 2014 yihnda %2,2 biiyime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmigtir. Insaat
sektoriiniin GSYH i¢erisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yilmn ikinci geyreginde ise, ingaat sektorii daha onceki iki geyrekte kiiglilmesinden
sonra %2 oramnda bilylimiistiir. Son doénemde hz kazanan kentsel doniisiim ¢ahigmalar ingaat
sektoriindeki biiyiimede dnemli rol oynamustir.

Yapr Ruhsati sayist 2015 yili ilk yanisinda gegen yilin aymi dénemine gore %2838, yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satiglan verilerine bakildiginda
ise; satislar 2015 vili ilk yarisinda bir 6nceki yilin aymi donemine gore lilke genelinde %21,
istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak. yeni konut satislarinda bu artigin bir bolimi gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadr,
(Konut satiglan verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve {ist gelir grubuna yonelik liretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artig, daha g¢ok biiylik sehirlerde stok fazlasi olugsmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizinin

yavaslamast beklenmektedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINC] YARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
33.1. ?stanbul ili (%)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. {lin simirlan

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadar.

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

[stanbul'a, vakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. 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 gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gOsteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi ilimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglar1 soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gortiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ginar, kayn,

giirgen, ak¢aagac. kestane. gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikee biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gikdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kacak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik ol¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyilksehir Belediyesi ve bagh
beledivelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kigidir,

[stanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2014 yih verilerine gore incelendiginde en
viiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052)
olmustur. Istanbul'da yasayanlarm % 64.701 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 3529'u da
(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyamn en
kalabalik 2. sehridir.

flce Toplam Niifus | Tlce Toplam Niifus | lce Toplam Niifus | fice Toplam Niifus
Bagelar 254.623 Maltepe 176,866 Sancaltepe | 528788 Buyvukgelmece | 225524
Kiiglikgelmece | 748398 Esenler 458 857 Sultanbeyh 315.022 Tuzla 2162
Esenyun 685.958 Karal 450,498 Giingéren 303371 Bakukoy 227594
Umranivye 674.131 Kagnhane | 45123 Zeyunbumu | 287223 Celmekisy 220,656
Pendik 663369 Fath 419266 S5k 27238 Begilrag 188.793
Bahgelevler §99.027 Avalar $17.832 Bayrampaga | 289.30% Silive 161.165
Uskizdar 334.97 Atagehar 105 986 Beylikduru | 262.473 atalca 67.843
Sultangaz 513.022 Evup 367824 Bevkoz 248.071 Sile 31423
Ganosmanpaga | 43312 Bagakgehir | 342422 Bevogiu 4132 Adalar 16.052
Kadikoy 182571 Sanyer 337.681 Amavutkoy | 22567

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimmin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanliginin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gegen yilin aynm dénemine gore yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin millivetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, iran'd. 632 bin 242, ABD'den
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501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, Italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296.
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap iilkelerinden gelen ziyaretgi sayisinda gegen yila gore
yiizde 19 artis gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller cesithi inmternet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Kagithane llgesi

Kagithane, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bir ilgesidir. Kuzeyde Sanyer, kuzeydoguda
Besiktas, dogu ve giineyde Sigli, giineybatida Beyoglu ve batida da Eyiip ile gevrilidir. Ilgenin,
Kagithane Deresi'nin sona erdigi kesimde Hali¢'e kisa bir kiyis1 vardir.

Arazi yapis1 engebeli olup, derelerden ve vadilerden olugmustur. Bu bdlgeler ise yerlegim

alant olarak kullanilmaktadir.

Kagithane'de sanayi, finans ve eglence merkezlerinin ¢ogu giineyde ve doguda yer
almaktadir. Giiney, Sisli'nin de giineyine yakin oldugu i¢in Kagithane'de liiksiin kalbi olmustur.
Aynica Kagithane'nin dogusu da likksiin merkezidir, burasi Levent'e de yakindir, Kafithane'nin
merkezi de bir tiyatro merkezidir, burada Kiigiik Kemal g¢ocuk sahnesi ile Istanbul Biiyiik Sehir
Belediyesi biinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolarinin Sadabad Sahnesi bulunmakitadir. Ayrica ilge

belediyesine ait kiiltiir merkezi ve nikah salonlart gibi merkezi binalarda yer almaktadir.
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Ilge niifusunun biiyiik bir kismim Anadolu'dan (daha ¢ok Orta Anadolu, Dogu Anadolu ve
Giineydogu Anadolu) istanbul'a ¢aligmaya gelen insanlardan olusmaktadir. Ilgede hizhi bir
yapilasma goriilmekle beraber, ingaata agik arazilerin siir seviyesine yaklagmasi nedeniyle

1960'lardan 2000'1i yillara kadar gozlenen biiyiik niifus artig hizi 2000'lerden beri gerilemektedir.

Istanbul Bogazi'm Bogazigi ve Fatih Sultan Mehmet kdprilleriyle agan otoyollar, Kagithane
llgesi topraklarindan geger. Bunlardan O-1 Otoyolu giineyde $igli flgesi'yle siir olusturur. O-2
Otoyolu ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bati dogrultusunda izler. Okmeydam ve

Hasdal kavsaklan arasinda uzanan bir baska otoyol da O-1 ve O-2 otoyollarim birbirine baglar.

Not: ice ve bolge hakkindaki bilgiler ve girseller ¢esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugiir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

41. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmazlar Kagithane ile Saniyer ilge simrinda konumlu olup 7752 ada 1 ve 3
nolu parseller Kagithane, 7752 ada 2 nolu parsel ise Sariyer ilge smurlan igerisinde kalmaktadir.
Parseller imar uygulamasi neticesinde olusmustur. Uygulamada ilge simirlan dikkate alinmis olup
7752 ada 2 nolu parsel Sanyer Ilgesi simrlarina dahil edilmigtir. Parselin Sariyer Tapu Sicil

Miidiirliigii'ne devri ger¢eklemis, Sariyer Belediyesi'ne devir islemleri heniiz tamamlanmamigtir.

Parseller, Kagithane Ilge Merkezi'nin kuzeydogusunda, TEM Istanbul Cevre Yolu van vol
iizerinde yer konumludurlar. Bu yan yol, TEM Otoyolunun Edime ve Ankara yollan arasi baglantiyi

saglamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Tiirk Telekom Arena Stadi, Sehit Emrah Yilmaz
Parki, Huzur Cami, Vadi Istanbul, Eroglu Skyland gibi yeni yapilan konut projeleri ve bog parseller yer

almaktadir.

Rapor konusu tasmnmazlar, Istanbul Cevre Yolu'nun kenarinda Yan yol Baglantisi {izerinde
konumlu, Eroglu Skyland Projesine yaklagik 500 m., Tiirk Telekom Arena Stadi’na yaklasik 1 km.,
Vadi istanbul Projesi’ne yaklasik 1.5 km., Biiyiikdere Caddesi’ne yaklasik 4 km., Kagithane Merkezi'ne

ve Kagthane Belediye'sine yaklagik 4,5 km. mesafededir.

.....
.....
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Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

4.2.

7752 ada 1 ve 3 nolu parseller Kagithane, 7752 ada 2 nolu parsel ise Sariyer ilge sinirlan

icerisinde kalmaktadir. Parseller imar uygulamasi neticesinde olugsmustur. Uygulamada ilge simrlar

dikkate alinmis olup 7752 ada 2 nolu parsel Sariyer llgesi simirlarina dahil edilmigtir. Parselin

Sartyer Tapu Sicil Miidiirliigii'ne devri ger¢eklesmistir. Asagida Tapu Kadastro Genel Midiirliigii

TAKBIS sisteminden edinilen bilgiler tablo halinde sunulmustur.

SAHIBI — HISSESI :

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ — Tam

iLi [stanbul

iLCESI Kagithane / Sartyer (7752/2)

MAHALLESI Merkez / 1. Ayazaga (7752/2)

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | ir CILT | SAYFA e YEVMIYE
NO | NO (m?) NITELIGE | "55" | “No: | TARIH NO

7752 1 24.502.43 ARSA | 453 | 44583 | 16.09.2015 17890

7752 2 9.458.,00 ARSA 34 | 3268 | 16.09.2015 17890

7752 3 2.789,57 ARSA | 453 | 44585 | 16.09.2015 17890
TOPLAM 36.750,00

Tasinmazlarin midkiveti T.C. Basbhakanhk Toplu Konwt Idaresi Baskanhgr (Ti OKI) adina kayitl olmakla
birlikte, TOKI ve Emlak Konut G.Y.0. A.S arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli protokolii kapsaminda
kapsaninda Emilak Konut Gayvrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. portfoyiine alimmigtir.

4,2.1.

Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi fizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapor konusu parseller

lizerinde asagidaki beyan ve notun bulundugu &grenilmistir.

7752 Ada 1,2 ve 3 Parseller iizerinde miisterek olarak;

Beyanlar Boliimii;

e Maliye Hazinesi lehine 29.03.1993 Tarih 864 yevmiye numaras: ile Muvakkat Iskan Serhi

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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e Maliye Hazinesi lehine 27.04.2015 Tarih 8366 yevmiye numarasi ile Kamu hizmetlerine
aynlan vyerler ile Maliye Bakanh@mea degisik ihtiyaglarla talep edilen tasimmmazlar bedelsiz
olarak Hazineye iade edilir,

e 22.03.2013 Tarih 5437 Yevmiye numarasi ile A¢iklama: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile
Maliye Bakanh@i'nca degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye
devredilir.

7752 Ada 1 Parsel ile 7752 Ada 2 Parsel iizerinde miisterek olarak;

e 10.03.1986 Tarih 999 Yevmiye numaras ile Karayollar: 17. Bolge Miidiirliigii

e 24.08.1987 Tarih 2260 Yevmiye numarasi ile Karayollar: 17. Bolge Midiirliigi

e 01.11.1988 Tarih 1127 Yevmive numarasi ile Karayollar: 17. Bolge Mudiirliigii

e 22.05.1989 Tarih 871 Yevmiye numarasi ile Karayollan 17. Bolge Miidiirligii
7752 Ada 1 Parsel iizerinde;

e 20.01,2014 Tarih 11 96 Yevmiye numarasi ile Kullanim Amaci: Kamu hizmetlerine ayrilan
yerler ile Maliye Bakanligi'nca degigik ihtiyaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak
Hazineye devredilir.

Yukarida bahsi gecen beyan Maliye Hazinesi'ne ait tasinmazlarim T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanhgi’na devri esnasinda ilgili mevzuat geregince zorunlu olarak tapu kaydina
tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri i¢in aynlan yerlerin
Hazineve bedelsiz devredilmesi i¢in konulmustur. Ayrica olusan miilkiyet degisikligi sebebi ile
tizerindeki insaat hakkinin hitkmiinii kaybettigi diigiincesine vanlmgtir.

Ilgili kanunlar geregi devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yaran geregince, kanun
ile belirlenmis olan esaslar gergevesinde, ficreti pesin ddenmek kaydiyla milkiyetinin mecburi
olarak alinmasi islemi olan istimlak ve bunun i¢in parsel lizerine konulmus olan serhin yillar itibari
ile gecerliligini yitirdigi diigiincesine varilmigtir. Dolayisi ile taginmaz iizerindeki serh ve notlarin
tasinmaza olumsuz bir etkisinin olmadigi diiglincesine varilmigtir.

T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanhg ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklin A.S. arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satig protokoliiniin taraflarm yiikiimliiliikleri
bashikli 4 Maddesinin, TOKi’nin Yiikiimliilikkleri bashkli (B) fikrasimn 5. bendinde “Protokol
konusu taginmazlarin tapu devri, SIRKET in talep yazisina miiteakip 1 ay igerisinde yapilacak olup,
devir Oncesi tasinmazlarin tapu kayitlari tizerinde kullamma engel teskil edecek her tiirlii
serl/beyanin terkin islemleri TOKI nin yitkiimliiliigiinde™ oldugu belirtilmektedir.

Rapora konu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklan portfoytinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi goriis
ve Kanaatine varilmigtir.

' ATAK%,
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Kagithane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme
konusu parsellerin Cevre ve Sehircilik Bakanhg’nin 16.09.2013 tarih ve 14314 Sayili Bagkanhk
Olur'u ile onaylanan ve 26.05.2015 tarihinde tadilat géren Kagithane ve Sish ilgeleri Gecekondu
Onleme Bolgesi, Seyrantepe Gecekondu Yolu TEM Otoyolu Baglantisi Yolu ve Kavsak
Uygulamalarina iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsamindadirlar.

Parsellerin imar fonksiyvonlar ve yapilagsma sartlari agagida sunulmustur.

Ada No Parsel No Plan Fonksiyonu Yapilasma Sartlar
T752 1 Konut Alam Emsal:2.25 H: Serbest
7752 2 Konut Alam Emsal:2,25 H: Serbest
7752 3 Konut Alam Emsal:2,25 H: Serbest

e e we Gohinchk Basanhimin 1 BRI Iadh
v 18314 syl Batmnhk Qlur'y fie onaylanan
Kafsane ve figh lgeton Gecokonou Ol
Bilges, Bayrantepe Condem Yol TEM Oloyolu
Baflantis Yolve Kavgak Uypatarmadanns Tigkdn
11000 Biga e Rievizyon Ly s rmar Plan

Gayrimenkul
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SEYRANTEPE HUZUR MAHALLESi GOB UYGULAMA iMAR PLANI NOT

GENEL HUKUMLER
1. Enerji ihtivaci yapilacak olan binalar i¢inde ayrilacak trafolardan saglanacakur,

2. Uygulama bu plana gére TOKI’nin uygun gdriisii dogrultusunda ilge belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir,

3. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, giivenli, yapilagsma, estetik ve gevre
sartlari ile ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulacaktir.

4. 5378 sayih “ziirliiler ve bazi kanun ve kanun hilkmiindeki kararnamelerde degigiklik yapilmas: hakkinda
kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal. teknik altyap: alanlarinda ve
yapilarda, Tiirk Standartlar: Enstiitiisti’niin ilgili standardina uyulacaktir.

5. bisiklet kullanimmin vayginlastirilmas: ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarina
iliskin olarak Cevre Ve Sehircilik Bakanh@ Cevre Yénetimi Genel Midiirliigii tarafindan yayinlanan
“Bisiklet Yolu Kilavuzu™nda belirtilen hususlara uyulacaktir.

OZEL HUKUMLER
TURIZM ALANI

1. Turizm alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, biiro, aligveris merkezi, sinema, tiyatro, eglence merkezi,
cok kath magaza, miize, kiitiiphane. sergi salonu, kiiltiir tesisleri, lokanta, restaurant, gazino, yonetim

binalar, banka ve finans kurumlan gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.
; /Gﬂ vrimenkulg
De
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2. Turizm alaninda &n arka ve yan bahge mesafeleri 15 m’dir.




3. Agiklanmayan vonetmeligi gegerlidir.

TURIZM ALANI

1. Saghk tesis alanlarinda yapilanma kogullan E: 2,00 H: Serbettir.

SPOR TESISI ALANI

1. Spor tesisi alaninda stadium. antrenman tesisleri. yonetim binasi ve saghk iinitesi gibi yardime tesis ve
donate alanlar ile bu tesisleri tamamlayici stadium vapisi icerisinde ticari faaliyetler yer ahir.

tmeligi gecerlidir,

KONUT ALANI

1. Konut alami E:2.25, H=serbesttir.
2. Konut alaninda 6n, arka ve yan bahge mesafeleri 10 m. dir.

IDARI TESIS ALANI
1. idari tesis alaninda belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir. E=30 H=
Serbest olup gekme mesafesi iginde kalmak kosulu ile Taks= Serbest’tir.

4.4.  Parsellerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi Incelemesi

Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin uygulama
éncesinde de T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg miilkiyetinde oldugu tespit

edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parselin bulundugu bélge Cevre ve Sehircilik Bakanh@i'nin 16.09.2013 tarih
ve 14314 Sayih Bagkanlhik Olur’u ile onaylanan ve 26.05.2015 tarihinde tadilat géren Kagithane ve
Sisli Ilceleri Gecekondu Onleme Bélgesi, Seyrantepe Gecekondu Yolu TEM Otoyolu Baglantisi
Yolu ve Kavsak Uygulamalarina iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
kapsamindadir. Meveut plandan énce 31.12.2007 tarihli Kagithane 3. Etap 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plam kapsaminda oldugu 8grenilmistir.

Gayrimenkul
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller 16.09.2015 tarihinde imar uygulamas: sonucu olugmustur. Sayfa 31
de uygulama &ncesi parseller tablo halinde sunulmustur. Uygulama oncesi parseller, 22.03.2013

tarih ile T.C. Basbakanlhk Toplu Konut Idaresi Baskanhg miilkiyetine tescil edilmistir.

ATAK

Gnyrlmenkul
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Sira No il ilge Muhalle Ada Parsel
1 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 I
2 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) T601 2
3 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) T601 3
4 ISTANBLIL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 4
3 ISTANBLIL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 5
[ ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR} 7601 6
T ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7601 ¥
8 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZHUZUR) 760 8
Y ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 G
10 ISTANBLUI KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 10
11 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7601 11
12 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7601 12
13 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 13
14 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 14
15 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 15
16 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 16
17 ISTANBUIL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7601 17
13 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) Ta01 18
19 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7601 19
20 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7604 1

21 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZHUZUR) 7604 2
22 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7604 3
23 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7604 4
24 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7604 5
25 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR} 7604 6
26 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7604 7
27 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7603 |
28 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 76035 2
29 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7605 3
30 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZLUR) 7605 4
31 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7605 3
32 ISTANBLUIL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 1606 |
33 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7606 2
34 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7606 3
35 ISTANBLIL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7607 |
36 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7607 2
37 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7607 3
38 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZUR) 7607 4
39 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7607 12
40 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{(HUZUR) 7607 13
41 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ({HUZUR) 1744 |
42 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7744 2
43 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7744 3
- ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7744 4
45 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7744 3
46 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7744 6
47 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ[HUZLIR) 1744 7
48 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZLIR) 7603 2
49 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) 7603 3
50 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ{HUZLR) 7603 4
51 ISTANBUL KAGITHANE MERKEZ(HUZUR) T608 1

www.atakgd.com.ir
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4.5. llgili Mevzuat Gere@i Almmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerlerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde ve halihazirda bog durumlarda olup bu kanun

kapsamina girmemektedir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller meveut imar planina gére konut kullanimina sahip olup tizerinde

konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullanimin olacag kanaatine varilmstir.

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

mevcut degildir.

4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari

Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul
Kagithane Seyrantepe Arsa Satis1 Karsiigi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Giil Ins. Proje A.S..~ Giil Insaat A.S. is ortaklhig: ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
arsa satisl karsihig1 toplam geliri: 1.300.000.000 TL, arsa satis1 karsihigi sirket payi: %49 ve asgari
arsa satig1 karsih@i sirket payr toplam geliri: 637.000.000 TL bedel ve oranlarda 14.07.2015

tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Ahinmasi1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu parsellerin miilkiyeti T.C. Bagbakanhik Toplu Konut Idaresi Baskanh@
(TOKI) adina kayith olmakla birlikte, TOKI ve Emlak Konut G.Y.O. A.S arasinda imzalanan
05.03.2015 tarihli protokolii kapsami ¢ergevesinde sermaye piyasast mevzuati cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 “Arsa” bashigi altinda portfoyiine alinmalarinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK

chramenkul
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4.11. Gayrimenkuller ile lgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu tasinmazlar: Istanbul [li, Kagithane ve Sariyer Ilgesi simrinda konumlu olup
toplamda 36.750 m? yiiz 6l¢time sahiptir.
e Parsellerin simirlarim belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
e Parseller dlizgiin sayilabilecek geometrik gekle sahiptirler.
e Parseller, kuzey-dogu-bati yéniinde egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Parseller Tem Otoyolu yan yol {izerindedir.

e Bolgede alt yapr tamamlanmistir,

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Ulasimin kolay saglanabilmesi,

e Goriilebilirlik ve reklam kabiliyeti.

e Merkezi konumlar,

e Yakin ¢evresinde nitelikli projelerin bulunmasi,

o Gelismeye devam eden bir bélgede yer almalar.

)5t
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan G¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimy™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasim™ yoniemleridir.

Rapora konu tasinmazmn degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi™ ve “Nakit Akig

(Gelir) Yaklagim1™ kullanilmistir.
5.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara ¢ikarilmis konu tasinmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fivat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller. konum,. biyiiklilk, imar durumu ve fiziksel ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazanmin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ile goriigiilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlmigtir. Asagida bolgede yapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmugtur.

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Nila Emlak insaat — Tarik Aktiirk (0546 800 43 33) : Rapor konusu taginmazlara yakin

konumda bulunan Cendere Caddesi tzerinde konumlu. konut alam imarh 17.500 m?
yiiz6lgtimlii parsel 28.400.000 USD bedel ile satihiktir. (Birim Degeri= ~ 4.640.-TL/m2)
¢ lIsse Gayrimenkul Danismanhg — Ismail Isse (0533 293 53 75) : Rapor konusu taginmazlara

yakin konumda olan Silikon Vadisi ¢evresinde konumlu, ticaret alami imarli 7.500 m?
yiizél¢umlii parsel 22.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (Birim Degeri= ~ 8.507,-TL/m2)

e Dogus Emlak & ingaat — Omer Bayram (0534 428 11 51) : Rapor konusu tasinmazlara yakin
konumda. ticari + konut alam imarh 2.000 m? yiizolctimli parsel 26.000.000.-TL bedel ile
satihktir. (Birim Degeri= 13.000.-TL/m2)

e inanlar Line (538 272 11 30): Huzur Mahallesi’'nde, Tiirk Telekom Arena Stadina ve TEM
Otoyolu’nun Sartyer-Maslak gikisinda konumlu 466 m? yiizélglimiine sahip arsanin 4.660.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~10.000,-TL/m?)

e Tiifek¢ioglu Emlak — Sahin Tosun (0533 955 75 11) : Rapor konusu tasinmazlara yakin
konumda bulunan Tem Otoyolu'na cephe konumda, ticaret + konut alami imarh 580 m?

yiizolgiimlii parsel 6.500.000 TL bedel ile satihiktir. (Birim Degeri= ~ 11.207.-TL/m2)

) /Guvrime""”rgij
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e Nila Emlak Insaat (546 800 43 33): Ayazaga Mahallesi'nde konumlu 2.000 m? yiizél¢iimiine
sahip Ticaret Alam imarh 1.5 emsal arsanin 8.500.000.-TL. bedel ile satibk oldugu bilgisi
alinmugtir, (Birim Degeri: ~4.250,-TL/m?)

o  Oncii Gayrimenkul — Arslan Demir (0532 474 23 82) : Rapor konusu tasinmazlara yakin
konumda bulunan Nato Caddesi iizerinde konumlu, ticari + konut alami imarh 145 m?
yiizolgiimlii parsel 1.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri= ~ 6.897.-TL/m2)

e 3 Arti 1 Emlak (543 477 31 91): Ayazafa Mahallesi, Vadi istanbul Projesi yakininda konumlu

541 m?, 1.083 m’ ve 100 m? den olusan toplam 1,724 m’ yiizélglimiine sahip E: 1.20 yapilasma
hakkina sahip Konut Alami imarl ii¢ adet arsamin 2.413.600.-USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir, (Birim Degeri; ~4.088,-TL/m?)

¢ 3 Arti1 Emlak (543 477 31 91): Ayazaja Mahallesi. Vadi Istanbul Projesi yakininda 9.850 m?

ylizélciimiineg sahip Emsal: 1.90 yapilasma hakkina sahip Konut Alam imarlh arsanin
17.237.500,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~5.110.-TL/m?)

5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan aragtirmalar sonucu rapor igeriginde sunulan emsaller rapora konu
tasinmazlarin yakin gevresinde konumludur. Emsaller konum,. imar lejanti, yapilasma hakki ve
pazarhik payr vb. kriterler agisindan farkliliklar géstermektedir. Her bir parsel konu parsel ile bu
kriterler diizleminde kiyaslanmis ve konu parsellere diizeltmeler getirilmistir.

Buna gore rapora konu parsellerin konum, biiyiiklik, imar durumu ve protokolde belirtilen
yiikiimliiliikleri de dikkate alinarak takdir edilen m? birim degerleri ve toplam degerleri asagidaki

tabloda hesaplanmistir.

ADA No | PARSEL YUZOLCUMU IMAR YAPILASMA | BIRIM DEGER | TOPLAM DEGER
NO (m?) FONKSIYONU SARTLARI (TL) (TL)

7552 1 24.502,43 KONUT 2,25 5.250 128.637.757.50

7552 2 9.458,00 KONUT 2.25 6.000 36.748.000.00

7552 3 2.789,57 KONUT 2,25 6.000 16.737.420,00

36.750,00 202.123.177.50

5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik omrii iginde bir yatinmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akist benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtintir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirihr. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini

net gelir akisimin, adi gegen gayrimenkuliin pivasa degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda
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kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon oram igin c¢esitli teknikler kullamlir. S6z konusu
gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, dzellikle kira konusunda, piyasa
yaklagiminda oldugu gibi aymi temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet vonteminde oldugu gibi pivasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig: takdirde ¢ogunlukla kullanmilmaktadir. Bu vaklasim, detayli matematiksel formiillere
ve bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dodru tespit
edilmesine dayanmaktadar,

Tasinmazin mevceut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklagim ile degeri de irdelenmistir.
Bu yontem ile rapor konusu parsel tizerinde meveut imar durumu dogrultusunda biinvesinde
rezidans/daire bulunan bir proje gelistirilmis ve gelir indirgeme yOntemi ile degeri irdelenmistir.

Asagida yakin ¢evrede satisa sunulmus konutlarin piyasa degerleri sunulmustur.

Konut Emsal Arastirmalars;

e  Arthur Miller/Céziim_Gayrimenkul (212 351 17 17) : Vadistanbul Projesi’nde 17. katta
konumlu, 84 m? kullamm alamna sahip 1+1 daire 750.000.-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri: ~8.928.-TL/m?)

o Beka Gayrimenkul (541 344 12 11): Vadistanbul Projesi’nde 10. katta konumlu, 80 m?
kullanim alanina sahip 1+1 daire 700.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~8.750,-TL/m?)

o Smart Project Gayrimenkul (532 050 59 15): Vadistanbul Projesi'nde 13. normal katta
konumlu, A tipi 80 m? kullanim alamina sahip 1+1 daire 690.000,-TL bedel ile saulik. (Birim
Degeri: ~8.625,-TL/m?)

Tugrul Sunar (212 268 00 61): Tasinmazlara yakin konumda Ayazaga Oyak Sitesi'nde 3+1.
100 m? yiiz 6l¢iime sahip daire 785.000 TL bedel ile satilik. (Birim Deger: 7.850 TL/m?)

Rapor konusu tasinmazlarin ozellikleri itiban ile gelir indirgeme yaklasimi da incelenmistir.
Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve vyakin gevresi halihazirda konut {niteleri
barindiran projelerin oldugu bir bolgedir. Tasinmazlarin imar kosullarma uygun olarak bir proje

gelistirilmis olup projeksivon i¢in asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir,

e Parseller, toplam 36.750 m? yiiz dlgiime sahip olup bu alan toplam uygulama alanidir.
® Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1,20 kat1 kadar olacag: 6ngoriillmiigtiir.

e Toplam insaat alamnin emsale dahil alanlarin 1,50 kati kadar olacag: kabul edilmigtir,
e Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlan, emsal alanlan ve satilabilir alanlar asagida

tabloda gosterilmistir.
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7752 ADA 1,2 VE 3 NOLU PARSELLER
Parsellerin Toplam Alam (m?) 36.750,00
Konut Uygulama Alam 36.750,00
Emsal 2,23
Emsale Dahil insaat Alam 82.687.50
Protokol Geregi TOKi'ye Bedelsiz Verilecek Konut Insaat Alami 19.775.00
Yol Kotu Alunda Kalan Emsal Harici Alanlar (Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) 24.806,25
Yol Kotu Ustiinde Kalan Satilabilir Emsal Harici Alanlar 12.582,50
Toplam Satilabilir insaat Alam 75.495,00
Satilabilir Ticaret insaat Alam %10 7.549,50 |
Satilabilir Konut Ingaat Alam %90 67.945.50
Toplam insaat Alam 124.031,25

e Planh alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne gére “konut alanlarinda gayrisihhi 6zellik tagimayan,
halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik diikkan, kuafér. terzi, muayenehane, aile
sagligt merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler yer alabilir.”
bilgisinden hareketle projede satilabilir insaat alammnin %10 u kadar ticari fonksiyon
ayrilmstir.

o Protokol geregi Emlak Konut GYO A.S., gelistirilecek projeden iiretilecek konut
alanlarindan 19.775 m? lik alam T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'na bedelsiz olarak
teslim edecegi de g6z 6niinde bulundurulmus ve satis gelirlerine bu alan dahil edilmemistir.

o Insaat malivetinin yiiklenici kann ve TEM Otoyolu’na baglanti yolu ingaat maliyeti de dahil
2.250 TL/m? birim degerde olacag varsayilmigtir.

e Konut birim fiyatlarmin ortalama 6.500 TL/m? ticaret birim fiyatlarnmin ise ortalama
11.000 TL/m? birim fiyatlarda satislarimin gergeklesecedi kabul edilmistir.

o Ingaatin 2016 yilinda baglayacagi ve 2017 yihinda sonunda tamamlanaca@ varsayilmigtir.

¢ Konutlarda satislarin 2016 yilinda %40. 2017 yilinda %40, 2018 yilinda 1se %20,
ticaretlerde 2016 yali iginde %20, 2017 yili iginde %40, 2018 yili iginde %40 tamamlanacag
kabul edilmistir.

e Nakit akiglar hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

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

e Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken Tiirk Lirasimn her yvil % 10 oraninda artacafi kabul

edilmistir.
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Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlar1 Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 541.973.702
Toplam insaat Malivetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 273.195.148
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 268.778.554

5.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Yapilan  projeksiyon  hesaplamalart  sonucu  projelendirilmis  arsa  degeri,
268.778.554 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger, i¢erisinde proje gelistirme bedelini icermekle

birlikte istikrarh ekonomiye ve bir takim varsayimlara dayalidir.

Parsellerin deferinin emsal karsilastirma y&ntemi ile bulunan deferi olacagina kanaat

getirilmistir. Buna gore taginmazlarin toplam degeri 202.123.178,00,-TL takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Kagithane ve Sariyer
Ilgesi stmrinda konumlu 7752 ada 1, 2 ve 3 nolu parsellerin degerinin hesabina yoneliktir.

Rapor konusu parsellerin konumu, civarimn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cephesi, imar durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinnmis ve bolgede
detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin piyasa sartlarina gére
hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV haric 202.123.178,-TL
(Ikiyiizikimilyonyiizyirmiii¢hinyiizyetmissekiz Tiirk Lirasi) dir,

TL UsD
7752 Ada 1, 2 ve 3 Nolu Parsellerin KDV Hari¢ Deferi 202.123.178,00 68.984.019.79
7752 Ada 1, 2 ve 3 Nolu Parsellerin KDV Dahil
Degeri (x1,18) 238.505.350,04 81.401.143.34

s Rapor tarihi iibarivie TCMB doviz sanig kurn 2,93TL kullamlmisur.
Konu gayrimenkullerin iigili Sermaye Pivasast Mevzuat: Hukiomleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyiinde “Arsa” baghg altinda bulunmasmda herhangi bir engel bulunmamakiadir,
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmmisir.,

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERIEME PANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
SA ara DINCYUREK
(SPK Lisans'No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

e Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

¢ Tapu Senedi Sureti

e TAKBIS Belgesi

e imar Plam Ornegi ve Plan Notlari

¢ Uydu Gorlintiist

o  Fotograflar

e Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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