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Is burapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.§. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yikiimlillikleri belirleyen 23.02.2017 tarihli dayanak
sdzlesmesine istinaden, 10.03.2017 tarihinde, 2017/0035 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'In beyam

agsagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
olduunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirli oldugunu;

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

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigimi;

Y v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

\:.‘

Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarma gore gergeklestigimizi;

-
¥

> Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

";..‘

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalarn yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

# Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak deger bicilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkin

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz;

v

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden volda Uluslararas Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

G ayrimenkl

& /{ Degerleme A§
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 23.02.2017

DEGERLEME TARIHI 08.03.2017

RAPOR TARIHI 10.03.2017

RAPOR NO 20170035

RAPOR TURU Kira Deger Tespiti

DEGERLENEN MULKIYET HAKKI Tam Miilkiyet

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Maslak Ayazaga Mahallesi’nde konumlu
10622 ada 2, 10640 ada 2. 1 ada 156, | ada 158 ve 1 ada 161 nolu
Parsel Uzerindeki Maslak 1453 Projesi

KOORDINATLARI 41.117590, 29.008827

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR Rapor konusu parseller, 19.01.2016 T.T. Gecekondu Onleme Bélgesi

DURUMU Uygulama [mar Plani sinirlan igerisinde kalmaktadirlar.
(Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Maslak 1453 Projesi biinyesinde

geligtirilmekte olan 25 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarinin
yerine getirilmesi durumundaki aylik kira degerlerinin tespiti icin
hazirlanmistur.

TL. USD
25 Adet Bafimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarint Yerine Getirilmesi 311.000.00 83.712.77
Durumundaki KDV Hari¢ Ayhik Toplam Kira Dederi ™ Sl -
25 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Aylik Toplam Kira Degeri 366.980,00 91.601.06

®  Rapor taribi itibarivle TCMB diviz satig kurt 3,76 TL kullandmagtr,

*  Degerleme. Tink Lirasi Para bivin fle galigtimig ve raporlanmigny,

= Komu gayrimenkuiler gl Sermave Pivasasy Mevzuan Hikimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim Oriakligr portfoviine proje
olarak bulunmaktadir. Gayrimentudlerin Sermaye Pivasase Mevzuat Hikimlerf gevegince kiralanmaswnda he rhangi bir sakmca

bulunmadig kanaatine vardmisnr,

*  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuats hitkiimlerine give hazirlammignr,

& 20024480 sayih Bakanlar Kirulu Karare ile net alame 150 m*'ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alant 150 m? 'nin fistinde
olan konut feslimlerivie is yerive diger gayrimenkullerin tesiimierinde ise %18 KDV uygulanmesnr. 01,01, 2013 warihinden sonva
ingaar ruhsaty alman, (Afet Riskr Mtindaki Alanlarin Déndistiirilmesi Hakkmda Kamun kapsammda rezery vapr alan ve riskli
alan olarak belirlenen verler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig) gavrimenkuller icin ise 0-499 TL arasi olaniar %1
oraminda, S00-999 TL aras olanlar %8 oramnda, 1000 T1L ve tizeri olanlar %18 ovammnda KDV ye tabi olacakar.

s Busayfa, bu degerleme raporimun ayrimas parcas: olup bagimsiz kullantlama:z.

o Rapor kopyalarinu kullammiart halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirkerimiz sorumin degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/ :

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilentY ASAR
(SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayrimenkul

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sagiik Sk.

ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A.S

Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0{216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |2
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Degerleme Uzmanlarmm Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir,

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

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gre degerlendirilmistir.

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkist olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamahidar.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olast yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmas: dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z Oniine alinarak
yapilmisur. Projeksiyonlar degerleme uzmanmin kesin olarak tahmin edemeyecegi defisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig1 ongériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir,

» Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmisgtir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarmmn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu g6zlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmstir.

P)ATAK T,

Gayrimenkul
A Degerlama A S,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 10.03.2017 tarihinde. 2017/0035 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$. nin talebi iizerine, “Istanbul Sisli Ayazaga 1. Etap Arsa
Saus1 Karsihgr Gelir Paylasim Igi” kapsamindaki, Istanbul ili, Sanyer ilgesi. Maslak Ayazaga
Mahallesi’nde konumlu 10622 ada 2, 10640 ada 2, 1 ada 156, 1 ada 158 ve 1 ada 161 nolu parsel
tzerindeki Maslak 1453 Projesi biinyesinde gelistirilmekte olan 25 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim gartlanimin yerine getirilmesi durumunda ayhik kira rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve
sbzlesme gerefi tespiti icin hazirlanmistr.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 10.03.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 23.02.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamnda DeBerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma Iliskin A¢iklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S."nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas: Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsamnda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

P, ATAK 7
Gayrimenkul \7
Dcaerleme AS.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
infof@ataked.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU 1 Yiirdirlikkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her turli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslari gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul DeZerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblif” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gorlisiildiigi Kurul
Karar Organt'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yoénetmelifin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vyetkisi
verilmistir.

P, ATAK 7
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2.3.

Miisteriyi Tamticr Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortaklifi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasas1  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Maslak Ayazaga Mahallesi’nde konumlu 10622 ada 2,

10640 ada 2, | ada 156, 1 ada 158 ve 1 ada 161 nolu parsel tizerindeki Maslak 1453 Projesi
biinyesinde geligtirilmekte olan 25 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine
getirilmesi durumunda aylik kira rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti i¢in
hazirlanmstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

P LTAKE
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Maslak 1453 Projesi, Maslak Ayazaga Mahallesi’nde konumlu 10622 ada

2, 10640 ada 2, | ada 156, 1 ada 158 ve 1 ada 161 nolu parseller {izerinde yer almaktadir,

Projeye ulagim; Biiyiikdere Caddesi’ni dik kesen Cendere Yolu ve bu yolu da dik kesen Hadim
Koru Yolu (Ayaza Koyii Yolu) takip edilerek saglanmaktadir. Tasinmaz Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii baglanti yoluna yaklagik 2.5 km, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii baglanti yoluna yaklagik
6 km ve Yavuz Sultan Selim Képriisii baglant: yoluna yaklasik 17 km mesafededir.

Proje yakin ¢evresinde Ayazaga Koyii, Fatih Ormani. Mashattan Projesi, 42 Maslak Projesi,
My Home Maslak, Uniq Istanbul, Oyak Sitesi, Beykent Universitesi. [stinye Park AVM, Dariissafaka,
Bogazigi Imar Miidiirligi, Actbadem Maslak Hastanesi, Parkorman, IETT Ayazaga Garaj:, Atatiirk

Oto Sanayi Sitesi, 3. Kolordu Komutanhg, [stanbul Teknik Universitesi ve Renault Oyak Arazisi
bulunmaktadir.

P ATAK 7 B
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu 25 adet bagimsiz boliim igin kat irtifaki kurulmus olup beher bagimsiz béliimiin

tapu kayt bilgileri raporumuz ekinde sunulmustur,

SAHIBI-HISSESI Emlak Konut GYO A.S.-Tam

iLi : Istanbul
ILCESI : Sariyer
MAHALLESI : M. Ayazaga
ADA NO : 10622
PARSEL NO : 2
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGi - Arsa
YUZOLCUMU : 183.484.18
TAPU TARIHI : 06.10.2016
BAGIMSIZ : .
SIRA . . ARSA YEVMIYE | CiLT | SAYFA
no | BLOKNO Bbl:g]m NIiTELIGI PAY/PAYDA NO NO NG
I Ofis ve Isyeri
A2 260 106/300186 0875 217 | 21400
2 Isyeri
A2 262 Osyelyyen | ocimdiies 9875 217 | 21411
3 fi Isveri
Clo 118 Obsvelpyenl | o somooita 0875 246 | 24353
4 Ofis ve Igyeri
c1o 120 220/800186 9875 246 | 24355
Ofis ve Igyeri
5 Cl0 122 502/800186 0875 246 | 24357
Ofi Isyeri
6 clo 123 BYERYR 1 sears00186 0875 246 | 24358
fi isveri
7 cll 153 Obsvelayerl | rmonise 9875 248 | 24511
Ofis ve Igyeri
8 3 150 122/800186 9875 238 | 23541
Ofis ve Isyeri
9 c4 19 154/800186 0875 230 | 23664
Ofis ve Isyeri
10 c4 123 172/800186 9875 240 | 23668
Ol ve ver
1 cs 18 isvelsyerl | 08/800186 0875 241 23786
on ;
12 cs 119 2o 2 N [e— 9875 241 23787
Ofis ve Igyeri
13 Cs 120 542/300186 9875 241 | 23788
of '
14 Cs 123 2D T [— 9875 241 | 23791
Ofis e Tever
15 cs 124 isvelsverl | o0/800186 9875 241 23792

 ATAK 7,
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OFzve Tayer

16 6 78 SYEIYEN | ss/00186 0875 242 | 23870
Ofis ve Isyeri

17 s 150 208/800186 9875 244 | 24110
Ofis ve Isyeri

18 s 149 BYERYE | 338/800186 9875 244 | 24100
Ofis ve Isveri

19 c9 121 ISYEIEr | 2 46/800186 9875 245 | 24232
Ot ve Tiver

20 OA 3 BYEIYEL 1 08/200186 0875 255 | 25186
Ofis ve lgyeri

21 0A 12 96/800186 0875 255 | 25187
. Ofis ve Isyeri

2 OB 77 74/800186 9875 256 | 25264
Ofis ve Isyeri

23 OB 78 94/300186 9875 256 | 25265
Ofis ve lrved

24 oD 225 WYVERYE 1 04800186 9875 250 | 25603
: Gisve leyert

25 oD 226 SVELYEL | 06/800186 9875 259 | 25604

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu 25 adet
bagimsiz bdliim iizerinde miistereken asagidaki serh ve notlarin meveut oldugu tespit edilmisgtir.
® Yonetim Plani: 26/09/2016 06.10.2016 tarih ve 9875 yevmiye no.
 Serhler Boliimii: 99 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (05/06/2012 tarihinden
baglamak tizere 99 yillig1 1 TL bedelle TEDAS lehine ) (20.06.2012 — 10594)
e 1 TL bedel kargiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yil muddetle yillig 1 TL bedelle kira serhi)
(27.01.2016 — 827)
¢ Serhler Béliimii: 1 TL bedel karsihiinda kira s6zlesmesi vardir. (99 yil miiddetle yilligi 1 TL
bedelle kira gerhi) (27.01.2016 - 827)

Yukarida bahsedilen serh ve notlar rutin uygulamalar olup tasmmazin tasarrufunda herhangi
bir kisithilik olusturmamaktadir. Bu sebeple konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Hiktimleri geregince; Gayrimenkul Yatimm Ortaklig portféylinde proje olarak bulunmaktadir.
Aynea gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hitktimleri geregince kiralanmasinda herhangi

bir sakinca bulunmadi@ kanaatine variimistir.

/Caynﬁkulg\/j
Degerleme A3
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3.3.  Parsellerin Imar Bilgisi
Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii’nde yapilan incelemeler ve gériismelerde

proje kapsamindaki tasinmalzann bulundugu 10622 ada 2 nolu parselin 19.01.2016 tarih onayh
1/1000 &lgekli Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Plani’nda kalmakta oldugu dgrenilmistir.

Parsellerin imar fonksiyon ve yapilasma kosullar asagida sunulmustur.

ADA/ PARSEL IMAR FONKSIYONU YAPILASMA KOSULLARI
NO
10622/2 KONUT ALANI Taks:0.55, Emsal:2,20

| = | Omemlit By imar durumu sayfast bilgilendimie amagh hazirlinmig olup, resmi islemlerde kullanilamaz.
Sorgulama Sonuglan: Pafla Ada  Parsel Yizlglimii

- 106222 183522 m*
Meri Imar Plan Adi; AYAZAGA GECEKONDU ONLEME BOLGES 171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Tasdik Tarihi: 19.01,2016 Bina Yiiksekhigi (maks H): - ingant Nizam: -
Olgegi: 1/1000 Bina Cephesi (maks); - Kitle Tabani: -
lige: Sanyer Bina Derinligi (maks): - TAKS: 0.55
Belediye: Sanyer Belediyesi On Bahge: - KAKS: -
Mahalle: - Yan Bahge: - EMSAL: 2.2
SokakMevkii: - Arka Bahge: - Kot Alinacak Nokta: -
Plandaki Kullanim Amaci: TICARET + KONUT ALANLARI

ATAK 7
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Istanbul Ili, Sariyer ilgesi (Eki Sisli), Ayazaga Gecekondu Onleme Bilgesi 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plami Plan Hiikiimleri-19.01,2016 t.t.

A- Genel Hiikiimler

. Bu Plan Kapsanminda, Deprem Yonetmeligi, Sigmak Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi,
Karayollar1 Kenarninda Yapilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik, Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi
Ve llgili Yonetmelik Hiikiimleri Gegerlidir.

2. Bu Plan Onama Simirlari Dahilinde 775 Sayih Gecekondu Kanunu Ve ilgili Yonetmelik Hiikiimleri
Gegerlidir.

3. Parsel Bazinda Jeolojik-Jeoteknik Ve Deprem Yonetmeligine Uygun Zemin Etidii Yapilmadan
Uygulama Yapilamaz.

4. Tlgili Kurum-Kuruluslarin Uygun Gériilerinin Alinmas Kosuluyla Park, Cami, Belediye Hizmet
Alani Olarak Belirlenen Alanlarin Yol Tarafindaki Cekme Mesaefelerine Koruma Kosuluyla
Zeminin 0.50 Metre Altinda Bolge Ve Genel Otopark Kapsaminda Kapali Otoparklar Diizenlenebilir.
Bu Alanlar Olaganiisti Kosullarda Siginak Olarak Kullamlabilir. Agik Otoparklarda Cekme
Mesafelerine Uyma Sarti Aranmaz.

5. Enerji Nakil Hatti Koruma Kugaginda Teiag'nin Uygun Gériisii Alinmadan Uygulama Yapilamaz.

6. Istanbul Bityiiksehir Belediyesi iski Genel Midiirltigi ntin Alt Yap: ile Ilgili Belirtecegi Oneri Ve
Tedbirlere Uyulacakur.

7. Ttim Alanlarda Yapilaar Ayrik, Ikiz, Blok, Sira Ev Ve Teras Ev Seklinde Yapilabilir. Bu Yap:
Nizamlari Aym Ada Igerisindeki Ayri Ayn Ve Birlikte Kullanilabilr. Bunlar ilgili idaresince

Onaylanacak Vaziyet Plam ile Belirlenir Ve Aym Ada Icerisinde Farkli Kat Uygulamasina
Gidilebilir.

8. Bir Parselde Birden Fazla Yap: Yapilabilir. imar Adalarinda Verilen Emsal Degeri Diizenlenecek
Mimari Projelere Gore Ada Igindeki Parsellere Farkli Oranda Dagitilabilir.

9. Planda Belirlenen Emsal Hesabia Dahil Olmak Uzere Bagimsiz Boliim Olarak Kullanilacak Teras
Kati, Cekme Kat Ve Cati Kati Yapilabilir.

10. Teras Katlarindaki Agik Alanlar Ustii Kapatlmamak Kaydi [le Cati Bahgesi, Hobi Bahgesi Ve
Yesil Alan V.B. Olarak Kullamlabilir. Bu Alanlar Ve Agik Cikmalar Emsale Dahil Degildir.

11. Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak Diizenlenebilir. Diizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilecektir. Binalarin Giris Kotlar1 Vaziyet Planinda Belirlenir. Binalar Uygun Olan Hallerde Tabii
Zeminden Kot Alacaktir. Ancak Topografya Ozelliklerinden Dolayr Yol Ve Parsel Zemini Arasinda
Daha Uyumlu Iligki Kurmak Amaciyla Binalar Yoldan Kotlandirlabilecegi Gibi Adalarda Tabii
Zemin Korunmasina Ozen Gosterilecek Sekilde Bir Olgti Sinirlamasma Bagli Kalmadan Tesviyeler
Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir.

12. Bodrum Katlarin Maksimum %35°i Iskan Edilebilir Ve iskan Edilen Bu Bodrum Katlar Emsale

Dahil Degildir. =
) TN E
Degerlame A §
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13. Tuim Yapr Adalarinda Yerlesim Planlar1 Ve Bahge Tanzimine Gore Hafriyat Ve Dolgu
Yapilabilir. Ancak Dogal Arazi Yapisimn Korunmasi Esastir. Yapi Alanlarinda Bodrum Kat
Yapilmamas: Durumunda Miistemilat (Kalorifer Dariesi, Tesisat Merkezi, Depo, Garaj Ile Kapici
Dairesi) Zemin Katlarda Diizenlenebilir. iskana Tahsis Edilen Birimlerin Haricinde Zemin Katta
Kalan Bu Hizmet Béliimleri Ingaat Emsaline Dahil Degildir.

14. Biitiin Alanlarda Yap: Yaklasma St Aranmaksizin 25m?'Yi Gegmeyen Bekei Kuliibeleri
Yapilabilir. Bu Alanlar Emsale Dahil Degildir.

15. Planlama Alamnin Tamaminda Uygun Noktalar ilgili Kuruluslarin Uygun Goriisii Alinmak Ve
Heliport Alam Yénetmeligine Uymak Sarti [le Helikopter Inis Kalkis Pisti (Heliport Alami Ve
Yiikseltilmis Heliport Alani) Yapilabilir.

16. Planda Gésterilen Yol Ve Kavgak Noktalart Sematik Olup Ilge Belediyesinde Onaylanacak
Vaziyet Plam Ile Belirlenecektir. Vaziyet Planinda Kesinlesen Yol Ve Kavsak Noktalar Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi Ulagim Dair Bagkanhigi'nca Onanacak Uygulama Projeleri Dogrultusunda
Yapilacaktir.

17. Bahge Sulamasini Temin Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi Yapilabilir.
Bu Amagla Yapilacak Sarniglar Emsale Dahil Degildir.

18. Tum Alanlarda Proje Ve Uygulama Asamasinda Engelliler Icin Gerekli Diizenlemeler
Yapilacaktir.

19. Planlama Alaninda Yengok=Serbest tir.

20. Bu Plan lle Geitirlen ilave Donati Alanlari (Yol, Park, Yesil Alan) Bedelsiz Olarak Kamuya Terk
Edilecek Olup 10622 Ada 1 Parselin Yapilasma Haklari Bu Plamin Onama Tarihindeki Alani
Uzerinden Hesap Edilecektir,

21. Belirtilmeyen Hususlarda 775 Sayili “Gecekondu Kanunu™ Ve llgili Yénetmelik Hikiimleri Ve
Diger llgili Kanun Ve Yonetmelik Hitkiimleri Gegerlidir.

B- Ozel Hiikiimler
B.1- Ticaret + Konut Alanlar::

1. Planlama Alam Biitiinlinde Ticaret+Konut Alanlarinda Yapilanma Kosullari E=2.20 Ve Taks
Engok=0.55 Olarak Belirlenmistir.

2. Ticaret+Konuy Alanlarinda Uygulama Ilge Belediyesince Onaylanacak Mimari Projeye Gore
Yapilacaktir.

3. TicarettKonut Alanlarinda Belirlenen Yapilasma Emsal Degerlerinden Kullanilmak Kaydiyla
Toplam Ingaat Alammn %20’sinin Bagimsiz Ticari Birimler Olarak Kullanimasina izin Verilebilir.
Bu Ticari Birimler Igerisinde, I Merkezi, Ofis, Biiro, Ahsveris Merkezleri, Cok Katls Magaza, Carg,
Otel, Motel, Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Sergi Salonlari, Moda Merkezi, Restoran, Kafe,
Bar, Lokanta, Gazino Gibi Yeme Igme Uniteleri, Yénetim Binalari, Banka Ve Finans Kurumlan Yer
Alabilir.

7 ATAKZ,
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B.2- Ozel Egitim Alam

1. Plan Yer Alan Ozel Egitim Alaninda Yapilanma Kosullar1 E=2.00 Olup Bu Alanda Milli Egitim
Bakanh@ Ya Da Istanbul Valiligi’nin (Il Milli Egitim Miidiirliigii) Uygun Gériisii Alinmak Kaydiyla
Imar Plani Degisikligine Gerek Kalmadan Ozel Kres, Ozel ilkokul, Ozel Ortaokul Veya Ozel Lise
Olarak Kullanilabilir.

B.3- Park Alam
I. Imar Adalarinin Yol Cephesinde Bulunan Yol Kenari Park Ve Pasif Yesil Alanlarindan Arag Giris-
Cikist Yapilmak Suretiyle Mahreg Saglanabilir.

2. Planda Yer Alan Park Alanlarinda Yer Alt Ve Yer Ustii Trafi Binasi Gibi Birimler Yapilabilir,

3. Bu Alanda; Birim Taban Alam 50m®Yi, Toplam Taban Alam fse 0,03’ Gegmeyen
Yengok=4,50m. Yiiksekliginde 1 Kath, Kahei Olmayan Ve Sokiiliip Takilabilir Elemanlardan Olusan
Temelsiz Yapilar [le A¢ik Hava Spor Alanlan, Gezi Alanlar, Yriiytis, Kosu, Bisiklet Parkuru, A¢ik
Oyun Alanlar, Siis Havuzu, Géletler Vb. Birimler Yer Alabilir.

B.4- Belediye Hizmet Alam

1. Belediye Hizmet Alaninda Uygulama Ilgili Belediyesince Onaylanacak Mimari Avan Proj eye Gore
Yapilacaktir. Bu Alanlda Belediyelerin Gore Ve Sorumluluklari Kapsamindaki Hizmetlerinin
Gotiirtilebilmesi I¢in Gerekli Itfaiye, Acil Yardim Ve Kurtarma, Ulagima Yénelik Transfer Istasyonu,
Ara¢ Ve Makine Parki, Bakim Ve Ikmal Istasyonu, Garaj Ve Triyaj Alanlan, Belediye Depolari,
Asfalt Tesisi, Atik Isleme Tesisi, Zabita Birimleri, Mezbaha, Ekmek Uretim Tesisi. Pazar Yeri, idari.
Sosyal Ve Kiiltiirel Merkez Gibi Mahalli Miisterek Nitelikteki Ihtiyaclari Karsilamak Uzere Kurulan
Tesisler [le Sermayesinin Yarnidan Fazlasi Belediyeye Ait Olan Sirketlerin Sahip Oldugu Tesisler Yer
Alabilir.

B.5- Askeri Alan
I. Askeri Alanda Uygulama llgili Idaresince Onaylanacak Mimari Avan Projeye Gére Yapilacaktir,
Bu Alanda Krimonoloji Laboratuvarlari, Karargah Vb. Askeri idari Birimler Yapilabilir.

B.6- Cami Alam

I. Cami Alaninda Uygulama Ilgili Idaresince Onaylanacak Mimari Avan Projeye Gére Yapilacaktir.
Bu Alanda Toplam Ingaat Alani Igerisinde Kalmak Kaydi ile Ibadete Yonelik Yapilar Yaninda Cok
Amagh Salonlar, Egitim Binalar1, Yurt. Gérevli Lojmanlari Yapilabilir.

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

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi
Sariyer Tapu Sicil Midirligii'nde yapilan incelemelerde, 1 ada 145 nolu parselin ifraz

isleminden 26.01.2012 tarihinde 10622/1. 10623/1, 10623/2, 1/155 nolu parseller tescil edilmistir.
Daha sonra 16.06.2016 tarihinde 10622 ada 1 nolu parsele iliskin yapilan imar uygulamas: 6059
yevmiye no ile tamamlanmig ve bu parsel iptal edilerek yerine 183.484.18 m? yiizél¢iimlii 10622 ada
2 nolu parsel ve 260,39 m? yiizél¢iimlii 10640 ada 1 nolu parsel olusmustur. 09.11.2016 tarihinde
10640 ada 1, 10623/2, 10623/1 ve 1/155 tekrar imar uygulamas: gérmiis ve 1064072 nolu parsel tescil
cdilmistir. 1 ada 158 nolu parsel, 1 ada 150 nolu parselin ifraz isleminden, 1 ada 161 nolu parsel ise

1 ada 149 nolu parselin ifraz igleminden 11.03.2013 tarihinde tescil edllmlslg%pm AT AK
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3.4.2 Belediye incelemesi
Proje kapsamindaki parseller, 1 ada 145 nolu parselin ifraz isleminden olusmustur. 1 ada 145

nolu parsel ise 21.01.2003 tasdik tarihli, 1/5000 &lgekli Sisli Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani
paftasinda “Askeri Alan™ olarak aynlmistir. S6z konusu bu plan, Istanbul 1. idare Mahkemesi,
10.03.2010 tarih ve 2010/367 esas, 2010/338 karan ile iptal edilmistir. Daha sonra 145 ada 1 nolu
parsel, 12.11.2008 tarihli protokol kapsaminda askeri tesisler yapini karsili ginda belirlenen bir bedel
iizerinden Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca bir bedel karsilifinda devir alinarak, 775 sayih
Gecekondu Kanunu uyarinca 01.08.2010 tarih ve 4077 sayih Basbakanlik Oluru ile “Gecekondu
Onleme Bolgesi™ olarak ilan edilmistir. Toplu Konut idaresi Baskanhigi’nca taginmazlara iliskin
11.08.2010 tarihinde 1/5000 &lgekli Nazim imar Plami ve 1/1000 lgekli Uygulama Imar Planmi’'m
onaylanmig, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 16.09.2011 tarihli 103140 sayili onayi ile bu plan
revize edilmig, 18.04.2012 tarihinde tekrar tadilat grmiistiir, Meveut durum itibariyle s6z konusu
1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar planlarina Damistay 6. Idare de 2012/4412 esas sayili dosya ile Sehir
Plancilan Odas: tarafindan dava agilmis ve bu davada 26.03.2014 tarihinde planin ylirlitmesinin
durdurulmasina karar verilmistir. Daha sonra parseller, ckspertiz tarihi itibariyle gecerli olan
19.01.2016 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Plani kapsamina
alinmstir,

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
1 ada 145 nolu parselin ifraz isleminden 26.01.2012 tarihinde 10622/1. 10623/1. 10623/2,

17155 nolu parseller tescil edilmistir. Daha sonra 16.06.2016 tarihinde 10622 ada 1 nolu parsele iliskin
yapilan imar uygulamasi 6059 yevmiye no ile tamamlanmig ve bu parsel iptal edilerek yerine
183.484,18 m* ylizolelimlii 10622 ada 2 nolu parsel ve 260.39 m? yiizolciimlii 10640 ada 1 nolu
parsel olusmustur. 09.11.2016 tarihinde 10640 ada 1, 10623/2, 10623/1 ve 1/155 tekrar imar
uygulamasi gormiis ve 10640/2 nolu parsel tescil edilmistir. 1 ada 158 nolu parsel, 1 ada 150 nolu
parselin ifraz igleminden, 1 ada 161 nolu parsel ise 1 ada 149 nolu parselin ifraz isleminden

11.03.2013 tarihinde tescil edilmiglerdir.

g' f?Gc;rumnlmlb
Dederleme A,
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Hukuki Durumundaki Degisiklikler

Emlak Konut GYO Hukuk Biriminden edinilen, projeye iligkin “siirmekte olan davalar ve

mahkeme siireglerine iliskin bilgiler” asagidaki gibidir. Asagidaki davalar son 3 yillik davalar olup:

meveut imar planindan dnceki imar plantyla ilgili plan iptal davalarini olusturmaktadir.

PLAN
MAHKEMESi | TARIHI DAVALI DAVACI DAVA KONUSU
Emiak Konut G.Y.0. A.S
Damigtay T.C Bagbakanlik Toplu Konut - it
6.Dairesi 16.9.2011 | idaresi Bagkanhg Pl lﬁgfiérigéim PLAN IPTALI
20124412 E. T.C Cevre ve Sehircilik )
Bakanlig

Istanbul 6.idare

Mahkemesi . . . | SARIYER BELEDIYE iPTAL
2015/2081 E, EMLAK KONUT Gi¥.0:4.5. BASKANLIGI (IDARI ISLEM)
2016/933 K.
{?’}';:;‘i Emiak Konut GYO AS. TMMOB SEHIR . IPTAL
M:.ahkeme*i Sanyer Belediye Baskanhg) PLANCILARI ODASI (INSAAT VE TADILAT
20157135 ;E Sisl Belediye Bagkanlig: (ISTANBUL SUBESI) RUHSATI)
fstanbal Emlak Konut G.Y.0, A.S
10.ldare T.C Bagbakanhk Toplu Konut OZGUR AYDIN, ISA
Mialikertal Idaresi Bagkanlg: OZTURK. HUSEYIN PLAN IPTALI
2016/1028 1 T.C. Cevre ve Sehircilik SAG, HAKKI SAGLAM
ey Bakanhgi
3.5, ligili Mevzuat Geregi Almms izin ve Belgeler

Rapor konusu taginmazin bulundugu eski 10622 ada 1 nolu parsel igin ruhsat alimnustir. Eski

10622 ada 1 nolu parselin ilk yap: ruhsat tarihi 02.03.2012 tarih olup bu ruhsatlar agagida tablo

halinde sunulmustur.

R : INSAAT TOPLAM
, RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | yAPI = - ;
BLOKNo | BLHSA e NRDENT srate | ALANT BB NITELIGi BRADEDI | KAT
{m’) ADEDi
APARTMAN BINAS]
: ASI 287
ABLORAL | asamis 1/49 ﬁ’l;’}' 4A | 6713606 | (Ug veya daha ok daireli) s 59
DUKKAN 6
APARTMAN BINAS]
. : AL 4
A Bllﬁ,'l‘ BI | 230012 148 :ﬂi" aA | 10475758 | (Ug veya daha gok daireli) = 63
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI
} i . ST 3
A B]i‘g? B2 232012 1140 3[’;‘?: aA 6065296 (Ug veva daha gok daireli) i 36
DUKKAN >
APARTMAN BINASI
i . AST 17
& B'fﬁff €l 232012 1/41 ﬁﬁ: 4A | 3424676 | (Ug veya daha cok daireli) 3 16
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI
\S1 148
N “_’r.g'f C2 [ 239012 142 LE\P;!' 4A | 3037685 | (Ug veya daha gok daireli) i
DUKKAN a
A BLOK OA » YENI N
HoR 232012 1/43 vip | A | 20644463 DUKKAN 67 17
A BLOK E - YENI DOGALGAZ CEVRIM
i 232012 1/43 vapl | 3A | 1338364 AL I 4
ABLOK L YENI OTEL VE BUNLARA BENZER
Lo 232012 1/44 v | 3B | sas72s Gredianed 137 »
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: - . INSAAT
: RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vAPI : P TORLAM
BLOKNO | i | NOSU | NEDEN] | sier | ALANI BB NITELIGI BEADEDI | KAT
() ADEDI
BBLOK A2 TiPI vE! ; O veys dah ok gael #
232012 1/58 YaPI 4A 69.612,19 (Ug veya daha ok daireli) 59
DUKKAN 6
— — UﬁpfoTMAN BINAST e
232012 1/57 YAPI 4A 75.379.77 (Ug veya daha gok daireli) 61
DUKKAN 3
_ APARTMAN BINASI
BBLOK C3TiPl | 232012 1/56 3:?’,[‘ 4A 29.572,77 (Ug veya daha gok daireli) ik 33
DUKKAN 5
> APARTMAN BINASI
BBLOK C4 TPl | 232012 1455 :’,igl' 4A | 2500461 | (Ug veya daha gok daireli) 1y 27
DUKKAN 4
] APARTMAN BINASI
BBLOK G5 TIPI | 232012 1/54 m‘:g aA | 2519724 | (Ug veva daha cok daireliy A 7
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI
B BLOK C6 TIPL | 232012 1/53 :ﬂ;‘f aA | 2220147 | (Ug veya daha gok daireli) b 25
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI
BBLOKCTTIPl | 232012 1452 xﬂ: 4A 2489515 | (Ug veya daha gok daireli) & 28
DUKKAN 4
APARTMAN BINAS|
BBLOK C8 TPl | 232012 1751 iigf 4A | 34587.80 | (Ug veya daha cok daireli) i 37
DUKKAN 3
BBLOK TOI YENI APARTMAN BIN
. 232012 1/50 ASI
TiFl YAPI A | SBLRT iyeca dakia ok dairel) 228 s
BBLOK TO2 YENI APARTMAN BJ
232012 1/46 1 NASI
Tipl YAPI ol L L |||t 152 18
B BLOK OB TiPI | 232012 1147 :,{ﬂll SA | 257.505,07 DUKKAN 106 2
APARTMAN BINASI
CBLOK A4 TIP1 | 232012 1/59 ﬁﬂ aA | 6643539 | (Ugveya daha cok daircli) e 59
DUKKAN 5
) APARTMAN BINASI
CBLOK AS TiP1 | 232012 1/60 ﬁ;’f} 4A | 6190308 |(Ug veyadaha gok daireli) B 57
DUKKAN 7
: APARTMAN BINASI
CBLOK COTIPI | 232012 161 ‘;iﬁ: 4A | 2518188 | (U veyadaha ok daircli) H 27
DUKKAN 7
- APARTMAN BINASI
CBLOK C10TIPl | 232012 1/62 xﬂf 44 25.327.90 (Ug veya daha gok daireli) A 27
DUKKAN 6
- APARTMAN BINASI
CBLOK C11 TIPI | 232012 1/63 f,";l;[l 4A | 2050572 | (Ug veya daha ¢ok daireli) i 33
DUKKAN 3
CBLOK CI2 TIPI | 232012 YENI T vepudats b i 138
" 1/64 bigets Yy 33.872.63 (Ug veya daha ok daireli) 30
DUKKAN 2
APARTMAN BINASI
C BLOK C13 TiPt | 232012 1/65 m‘;‘l' 4A 25.133.00 | (Ug veya daha gok daireli) ) 29
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI
CBLOK C14 TIP1 | 232012 1166 iiﬁ} an | 2312483 | (Ug veya daha gok daireli) A 26
DUKKAN 6
CBLOK T 03 YENI APARTMAN BINASI
232012 1/67 :
Tipi YAPI | PERAIE | iy B ol daloetl) 153 -

7 ATAK 7
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wl = . INSAAT TOPLAM
- RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI : BB
BLOKNO | ‘roRini | NOSU | NEDENI | SiNtr1 | ALAMI BB NITELIGI ADEDI | KAT
(m) ADEDI
CBLOK OC TiPl | 232012 1/68 ;‘ﬁ: 5A 25825745 DUKKAN 148 23
: APARTMAN BINASI 398
D BLOK B3 TIPl | 232012 1739 );EA?,’] 4A 99.761 53 (Us veya daha gok daireli) 61
DUKKAN 3
YENI APARTMAN BINASI
DBLOK B4 TPl | 232012 1/38 Lo 3A 70.699.32 (Pl vient Qe sok dat iy 407 40
) APARTMAN BINASI 200
DBLOK CISTIPL | 232012 1137 Ef;lj 4A 34.540,04 (Ug veya daha gok daireli) 37
DUKKAN 2
: APARTMAN BINASI 187
D BLOK C16 TIPI | 232012 136 ::i:‘:: 4A 31.497.70 (Ug veya daha gok daireli) 33
DUKKAN 2
D BLOK TO4A YENI 5 APARTMAN BINASI
et 232012 1/28 Vi aA 32.128,34 (O s ks ok S 279 22
D BLOK TO4B YENI APARTMAN BINASI
Tipl 232012 127 e 4A 45.359,05 (O veva dufin ok dainel) 288 22
D BLOK 0D TPl | 232012 1126 xkﬂ 34 251.093,86 DOKKAN 5 21
YENI
DBLOKDTIPI | 232012 129 VAP 4A 9.015,08 DUKKAN 1 9
o YENI " .
DBLOK FTIPL | 232012 133 S 4A 16.209.30 OF1S(ls veri) BINASI 61 10
i3 YENI ’ )
DBLOK G TIPI | 232012 134 i 4A 744827 OFIS(Is veri) BINASI 21 10
YENI : : :
DBLOKHTIPl | 232012 1/33 Yab1 4A 24,278 86 OFIS(ls veri) BINAS] 16 10
o YENI :
DBLOK I TiPI | 2.3.2012 1132 ipt aA 13.121,09 OFIS(ls yeri) BINASI 5% 10
YEN| L .
DBLOKITIPI | 232012 131 b 4A 14.338 66 OFIS (ls veri) BINASI 41 10
s YENI -
DBLOK K TiPl | 232012 1730 api 4A 4.240,71 DUKKAN 1 6
-

T
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Rapor konusu proje ilk yapi ruhsatindan sonra tadilat gérmiis ve 18.07.2012 tarihinde tadilat
ruhsatlari ahnmistir.

RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vapr | INSAAT r B.BOLUM | TOPLAM
BLOK NO TARiHI | Nosu | NEDENT | SINIFU ALAINI B. BOLUM NITELIGI ADEDI KAT
(m?) ADEDI
OA BLOK 1872012 | 127145 | TADILAT | SA | 11741562 DUKKAN 11 11
OB BLOK 1872012 | 12/1-47 | TADILAT | 5A | 175.112,08 DUKKAN 53 17
OC BLOK 1872012 | 12/168 | TADILAT| 5A |[183.17299 DUKKAN 69 17
OD BLOK 1872012 | 12/1-26 | TADILAT| 3A | 19126953 DUKKAN 118 18
APARTMAN BINASI =
Al BLOK 1872012 | 12149 | TADILAT | 4A 56.485.90 (g veya daha ¢ok daireli) 49
DUKKAN i
APARTMAN BINASI 259
A2 BLOK 1872002 | 12/1-58 | TADILAT | 4a | 5926190 (Ug veya daha ¢ok daireli) 52
DUKKAN 6
APARTMAN BINAS] 235
A3 BLOK 1872012 | 12/1-57 | TADILAT | 4A | 52:202.00 (Ug veva daha cok daireli) 55
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 259
A4 BLOK 18.7.2012 | 12/1-59 | TADILAT | 4A 57.648,70 ({J¢ veva daha ok daireli) 50
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI 3
A3 BLOK 18.7.2012 [ 12/1-60 | TADILAT| 4A | 5141960 (Ug veya daha cok daireli) 51
DUKKAN 7
APARTMAN BINASI 331
BI BLOK 18.7.2012 1/48 [ TADILAT | 4A | 76.682,16 (Ug veya daha gok daireli) 49
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 230
B2 BLOK 18.7.2012 | 121140 | TADILAT | 4A | 43.25790 (Ug veva daha cok daireli) 28
DUKKAN 2
'APARTMAN BINASI 13
B3 BLOK 1872012 [ 12/1-39 | TADILAT| 4A | 73.22836 {Ug veva daha ok daireli) 49
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 256
B4 BLOK 1872012 | 12/1-38 | TADILAT | 4A | 47.64020 (Ug veya daha gok daireli) 30
DUKKAN 2
APARTMAN BINAST 147
C1 BLOK 1872012 | 12/141 | TADILAT | 4A | 25.524.10 (Ug veva daha gok daireli) 27
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 148
€2 BLOK 18.7.2012 | 12/142 | TADILAT| 4A | 2515950 (Ug veva daha gok daireli) 27
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 138
C3 BLOK 18.7.2012 | 12/1-56 | TADILAT| 4A | 25917.90 (Ug veya daha ¢ok daireli) 30
DUKKAN 5
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; == INSAAT B. TOPLAM
BLOK NO ﬁi’;‘?g kaggf :‘*P:';E;? S:’I-:IE;-!I ALANI B. BOLUM NIiTELIGi BOLUM | KAT
Eoisis (m?) ADEDI | ADEDI
APARTMAN BINASI "7
C4 BLOK 18.7.2012 | 12/1-55 | TADILAT | 4aA 21.651.60 {Ug veva daha gok daireli) 24
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI 17
C5 BLOK 1872012 | 12/1-54 | TADILAT | 4A 2].439.90 (Ug veya daha gok daireli) 24
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI 77
C6 BLOK 18.7.2012 | 12/1-53 | TADILAT | 4A 13.899.66 (Ug veya daha gok daireli) 21
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI -
C7RLOK 18.7.2012 | 12/1-52 | TADILAT | 4A 16.006.70 {(Ug veya daha gok daireli) 24
DUKKAN 4
APARTMAN BINASI 148
CR BLOK 1872012 | 12/1-51 | TADILAT | 4a 25.997 80 (Ug veva daha gok daireli) 3l
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 5%
€9 RLOK 18.7.2012 | 12/1-61 | TADILAT | 44 22.668,10 {(Ug veya daha ok daireli) 24
DUKKAN 7
APARTMAN BINASI 1
C10 BLOK 18.7.2012 | 12/1-62 | TADILAT | 4A 21.020,50 (Ug veya daha gok daireli) 22
DUKKAN 3
APARTMAN BINAS] 148
C11 BLOK 1872012 | 12/1-63 | TADILAT | 4A 26,148 40 {Ug veya daha ok daireli) 28
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI I
CI12 BLOK 18.7.2012 | 12/1-64 | TADILAT | 4A 2428720 (Ug veva daha ok daireli) 3l
DUKKAN 2
APARTMAN BINASI ”
C13BLOK 18.7.2012 | 12/1-65 | TADILAT | 4A 16.654,72 (Ug veva daha gok daireli) 23
DUKKAN 5
APARTMAN BINASI -
C14 BLOK 1872012 | 12/1-66 | TADILAT | 4A 14.855.30 (Ug veva daha gok daireli) 20
DUKKAN 3
APARTMAN BINASI 150
C15 BLOK 18.7.2012 | 12/1-37 | TADILAT | 4A 24.405,10 (Ug veya daha ok daireli) 28
DUKKAN ]
D BLOK 1872012 | 12/1-29 | TADILAT | 4A 824019 DUKKAN i 8
, DOGALGAZ CEVRIM
E BLOK 1872012 | 12/143 | TADILAT | 3A 6.554,16 SANTRALLERI 1 3
F BLOK 1872012 | 12/1-35 | TADILAT | 4A 53.077.93 OFIS (I5 yeri) BINASI 179 18
el T APARTMAN BiNASI
Tl BLOK 1872012 | 12/1-50 | TADILAT | 4A 2537225 (0 yix dsin ok JAGIE) 148 16
— APARTMAN BINASI
T2 BLOK 1872012 | 127146 | TADILAT | 4A 13.564,69 (U veya daha cok daireli) 116 16
APARTMAN BINASI
T3 BLOK 1872012 | 12/1-67 | TADILAT | 4A 21.928.99 (Us veya daha ok daireli) 124 17
: APARTMAN BINASI
T4 BLOK 1872012 | 12/1-28 | TADILAT | 4A 45.665.45 (U veya daha cok daireli) 254 17

&
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2. tadilattan sonra OC ve OD Blok iki kez daha tadilat ruhsati almis yan: sira Al Blok da 3.
Tadilat ruhsati almistir. Bu tadilat ruhsatlar asafidaki tabloda sunulmustur.

INSAAT B. TOPLAM
BLOK NO l:.';';f’[';; Rﬁg:f 12%2:? s’ﬁ:’ Fll ALANI B. BOLUM NITELIGI BOLUM |  KaT
' : ; (m?) ADEDI ADEDI
OCBLOK | 2492012 | 12168 | TADILAT SA 183.172,99 DUKKAN 5 17
OCBLOK | 3152013 | 12168 | TADILAT 5A 183.172.99 DUKKAN 69 17
ODBLOK | 2492012 | 12126 | TADILAT A 191 269,53 DUKKAN 26 18
ODBLOK | 3152013 | 12126 | TADILAT 3A 191.269.53 DUKKAN 18 18
APARTMAN BINASI 51
AIBLOK | 9102013 | 12149 | TADILAT 4A 56.553.30 {Ug veya daha gok daircli) 49
DUKKAN 6

Proje, 25.08.2016 tarihinde tiim bloklarda tadilata ugramig olup bagimsiz béliim sayis1 5214
iken 5258 adete ¢ikmustir,

SIRA | ADA [ oo | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vaPI TE::T sEntrEciei | 2B mﬂ}w
NO | PARSEL TARIHI NOSU NEDENI | SINIFI ! " | ADEDI
{m?) ADEDi
OFIS VE ISYERI 7
I Al BLOK | 2582016 63 TADILAT SA 56.837.81 49
MESKEN 151
OFIS VE ISYERI 7
2 A2BLOK | 2582016 65/1 TADILAT 3A 58.852,06 52
MESKEN 250
OFIS VE ISYERI 3
3 A3 BLOK | 2582016 6572 TADILAT 3A 51.580,4% 34
MESKEN 225
OFIS$ VE ISYERI 3
4 A4BLOK | 2582016 65/3 TADILAT SA 5747877 50
MESKEN 259
OFIS VE ISYERI 7
5 ASBLOK | 2582016 65/4 TADILAT 5A 51.724.12 51
MESKEN 225
OFIS VE ISYERT 4
G BIBLOK | 2582016 6515 TADILAT 5A 79.539.77 49
MESKEN 331
1062212
7 B2BLOK | 25.82016 65/6 TADILAT 5A 44.817.20 OFIS VE ISYERI a6 28
OFIS VE [SYERI 5
8 B3BLOK | 2582016 65/7 TADILAT SA 73.173.26 49
MESKEN 322
OFIS VE ISYER] 3
g B4 BLOK | 2582016 65/8 TADILAT 5A 47.417.98 30
MESKEN 236
OFIS VE ISYERI 4
10 CIBLOK | 2582016 6519 TADILAT 5A 26.856,37 27
MESKEN 147
OFIS VE ISYERI 6
1 C2BLOK | 2582016 65/10 TADILAT SA 25.322,25 27
MESKEN 148
OFIS VE ISYER] 6
12 C3BLOK | 2582016 65711 TADILAT SA 2595866 30
MESKEN 148
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i . ; INSAAT TOPLAM
SIRA | ADA ey RUHSAT | RUHSAT | VERILIS YAPI : iz T BB
No | parskr | BLORNO | Crapini | Nosu | NEDENI | siNiel ALAN BBNITELIGE | \pppi| KAT
(m?) ADEDI
OFIS VE ISYER] 6
13 C4BLOK | 2582016 65/12 TADILAT SA 21.104 48 24
MESKEN 117
OFIS VE ISYER| 7
14 CSBLOK | 2582016 65/13 TADILAT 5A 21.497.95 24
MESKEN 117
OFIS VE ISYERI 3
15 C6BLOK | 2582016 65/14 TADILAT SA 13.644.77 21
MESKEN 77
OFIS VE ISYER] 4
16 CTBLOK | 2582016 65/15 TADILAT 5A 16.163,08 24
MESKEN 84
OFIS VE ISYERI 3
17 CS8BLOK | 2582016 65/16 TADILAT 5A 2607918 31
MESKEN 148
. OFIS VE ISYERI 7
18 CORLOK | 2582016 65/17 TADILAT 5A 22.858.07 24
MESKEN 117
OFIS VE ISYERI 6
19 CIOBLOK | 25.8.2016 65/18 TADILAT SA 21.511,05 22
MESKEN 117
OFIS VE ISYERI 6
20 CIIBLOK | 25.82016 65/19 TADILAT SA 26.857,05 28
MESKEN 148
. QFIS VE ISYERI 2
21 CI2BLOK | 2582016 63/20 TADILAT 5A 23.683.33 30
MESKEN 113
OFIS VE ISYERI 5
22 C13BLOK | 2582016 65121 TADILAT SA 17.876,80 25
MESKEN 84
QFIS VE ISYERI 6
23 Cl4 BLOK | 258.2016 65/22 TADILAT SA 15.598,29 22
MESKEN 77
OFIS VE ISYERI 2
24 CISBLOK | 2582016 65/23 TADILAT SA 24.984.67 28
MESKEN 165
25 DBLOK | 2582016 65128 TADILAT SA 10.188.00 OFIS VE ISYER] | 10
) BINA DISI YAPI
26 EBLOK | 2582016 65/29 TADILAT 4A 517192 (Kazan Dairesi) . 3
27 FIBLOK | 2582016 6530 TADILAT 5A 33.109,54 OFIS VE ISYERI | 127 20
28 F2BLOK | 2582016 65/31 TADILAT 4A 12.721,37 OFIS VEISYERI | 43 1
26 FIBLOK | 2582016 65/32 TADILAT 4A 13.806.09 OFIS VE ISYERI | 39 10
30 OA BLOK | 2582016 65/33 TADILAT 4A 109.773,15 OFIS VE ISYERI 12 1
31 OB BLOK. | 2582016 63/34 TADILAT 44 174.44596 | OFIS VE ISYERI 78 H
32 OCBLOK | 2582016 65/35 TADILAT 4A 168.053.27 OFIS VE ISYERI | 113 17
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle: Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale

Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve Iskén Bakanhg
Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayill yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194
sayih imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayr ayn tstlenilecektir.

11gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinnus olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigii, meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamim se¢eneginin iizerinde “biinyesinde, ticari fonksiyonlar

barindiran liikks konut projesi” inga edilmesi olacag: gorils ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiiy Kisimlarm Degerleme Analizi
Sirketiniz talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 25 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim

sartlarimin yerine getirilmesi durumunda kira deger tespiti yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate almmstir. Onayli

bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur,
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SIRA | ADA | oo | RUMSAT | RUBSAT | veRivis | vae [ TNSAAT O | pp [TOPLAM
NO | PARSEL NO tarini | NosU | NEDENI | SINIFI : NITELIGE | spEDI
(m?) ADEDI
33 ODBLOK | 2582016 | 6536 | TADILAT | 4a 22624091 | OFIS VEISYERI | 226 I8
34 TIBLOK | 258216 | 6524 | TADILAT | sa 2513223 MESKEN 148 15
35 TIBLOK | 2582016 | 6525 | TADILAT | SA 13.811,34 MESKEN 16 15
36 TIBLOK | 2582016 | 6526 | TADILAT | 3a 26246.80 MESKEN 124 16
17 TABLOK | 2582016 | 6527 | TADILAT | 3A 4856187 | OFIS VEISYERI | 256 17
1.718.679.90 5258
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3.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsih§ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Degerleme konusu parseller {izerinde hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olup arsa satis:

kargihgr gelir paylasimi sézlesmesinde Arsa Satign Kargihigi Saus Toplam Geliri (ASKSTG)
3.250.000.000 TL+KDV, Arsa Satis1 Karsih@ Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG 1.153.750.000
TL+KDV ve % 35,50 Arsa Satis1 Karsihg Sirket Payi Gelir Oram (ASKSPGO) belirlenmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Giriis
Gayrimenkullerin Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri geregince kiralanmasinda herhangi

bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir,

3.11. Gayrimenkul ile Igili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu bagimsiz boliimlerin bulundugu projenin konumlu oldugu parsellerden 10622

ada 2 nolu parsel 183.484.18 m2 yiiz 6l¢ciime sahiptir.

e Parseller oldukga egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Proje kapsaminda 37 adet blok bulunmaktadir.

* Proje kapsamindaki 10622 ada 2 nolu parsel tizerinde 4203 adet konut, 1040 adet ofis- igyeri.

13 adet ¢ok amagh salon, 1 adet spor salonu, 1 adet tiyatro salonu olmak iizere toplam 5.258

adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

e Rapor konusu 25 adet bagimsiz béliim igin yapilan tespitler su sekildedir:

o

o

o

a ¢ ¢ o 0

o

A2 Blok 260 nolu bagimsiz béliim “Kaf Cafe” isletmesindedir.

A2 262 nolu bagimsiz béliim “Remax ABC Emlak Ofisi” isletmesindedir.
C10 118 nolu bagimsiz béliim “Tobacco Shop™ isletmesindedir

C10 120 nolu bagimsiz béliim halihazirda bog durumdadir.

C10 122-123 nolu bagimsiz béliimler “Uyum Market” isletmesindedir.
C11 153 nolu bagimsiz béliim halihazirda bos durumdadir.

C3 150 nolu bagimsiz boliim “Coldwell Banker Emlak Ofisi” isletmesindedir.
C4 119 nolu bagimsiz baliim “Turyap Emlak Ofisi” isletmesindedir.

C4 123 nolu bagimsiz boliim “Seles Kuru Temizleme™ isletmesindedir.
C5 118 nolu bagimsiz boliim “Vestel Magazasi” isletmesindedir.

C5 119 nolu bagimsiz boliim “Linens Magazasi” isletmesindedir.

C5 120 nolu bagimsiz béliim “Tag Magazas1™ isletmesindedir.

(5 123 nolu bagimsiz béliim *Mehmet Tath Kuafor” isletmesindedir.

C5 124 nolu bagimsiz boliim halihazirda bos durumdadar.

C6 78 nolu bagimsiz béliim halihazirda bos durumdadir.

C8 150 nolu bagimsiz béliim “Ramiz Kéfte” isletmesindedir.

C8 149 nolu bagimsiz béliim halihazirda bos durumdadir.

(9 121 nolu bagimsiz boliim halihazirda bos durumdadir. R ATA K Z{ j
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--{ l\c-qp rleme A, 5

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S, Il

Igmenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 {216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comitr Sa),—fa I 27



o OA 11 nolu bagimsiz béliim imalatin devan etmesi dolayisiyla Is Saghg Giivenligi
gerekgeleri dogrultusunda incelenememistir, ilgili bagimsiz bélimiin oto yikama
isletmesine kiralanacag belirtilmigtir.

o OA 12 nolu bagimsiz boliim imalatin devam etmesi dolayisiyla Is Sagligi Giivenligi
gerekgeleri dogrultusunda incelenememistir, ilgili bagimsiz boliimiin oto yikama
isletmesine kiralanacagi belirtilmistir.

o OB 77 nolu bagimsiz boliim “Oto Yikama™ isletmesindedir.

o OB 78 nolu bagimsiz béliim “Oto Yikama” isletmesindedir.

o OD 225 nolu bagimsiz béliim imalatin devan etmesi dolayisiyla Is Saghig Giivenligi
gerekgeleri dogrultusunda incelenememistir. Ilgili bagimsiz béliimiin oto yikama
isletmesine kiralanaca@ belirtilmistir.

¢ 0D 226 nolu bagimsiz boliim imalatin devan etmesi dolayisiyla Is Saghg Giivenligi
gerekgeleri dogrultusunda incelenememistir, ilgili bagimsiz béliimiin oto yikama
isletmesine kiralanacag belirtilmistir.

e Yapilan incelemelerde ¢ok kath diikkanlarda asma kat imalatinin heniiz yapilmadig: tespit
edilmistir,

e Halihazirda bog vaziyette olan diikkanlar, kara siva ve sap durumunda oldugu tespit edilmis ve
diikkan iglerinin i¢ mekan ayrintilarimin mal sahibi tarafindan yapilacagi/yapildig
ogrenilmistir. Tasinmazlarin detayli mahal listesi raporumuz ekinde sunulmustur.

* Proje kapsaminda daire, ticari tinite tipleri, adetleri, toplam briit satisa esas kullanim alanlar

asagida tablo halinde sunulmustur. Briit alanlara depo ve diger eklenti alanlar1 dahildir.

. - SATILABILIR BRUT

DAIRE TiPi ADET ALAN (m?)
STUDYO 506 28.529.86
1+1 1115 81.462,54
1+1 DUBLEKS 32 4.801,18
2+] 946 119.562.29
3+1 1173 187.503,52
3+1 DUBLEKS 10 8.499.36
4+] 385 77.325,94
5+1 4 1.212.10
5+1 DUBLEKS ] 368.88
6+1 DUBLEKS 1 393.68
TOPLAM 509.661,35

. SATILABILIR
TICARI UNITE TiPi ADET BRUT ALAN (m?)

OFIS-ISYERI 1040 282.152,64
AMFI TIYATRO 1 710,30
COK. AMACLI SALON 13 20.443,86
SPOR SALONU 1 3.4359.43
TOPLAM 306.766,23
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e Ticari tinitelerin satilabilir briit kullamim alanlarina eklenti alanlari da dahildir.

¢ Rapor konusu 25 adet bagimsiz biliimiin net, briit alanlari, katlardaki dagilimi, varsa eklenti

alanlari agagidaki tabloda ayrintili olarak aktarlmustir.

BAGIMSIZ BOLUMLER YOL KOTU ALTI YOL KOTU | YOL KOTU UST( TOPLAM
TICARET . El{iﬁ?&?isi
BLOK | KAPI GENEL DIKKAN NET | BRU'T | NET | BRUT
NO | NO BRIIT Tiri ALAN | ALAN | ALAN | ALAN | NET BRUT NET |BROT
A2 | 260 105,89 Kl KATLI : s044 | ses8 | 37.87 | 4901 | 8831 |105.89 g
A2 | 20 177,32 IKi KATLI - 8905 | 10292 | 6238 | 7440 | 15173 | 17732 =
clo | s 250,24 UC KATLL | 3436 | 9716 | 70.83 | 7379 | 6686 | 7920 | 22025 |25024 ;
c1o | 120 2041 UCKATLL | %% | 6392 | 7873 | 8406 | 6474 | 7295 | 19990 | 22041 :
co | 122 592,94 OCKATLL | Y03 | 18134 | 212,87 | 226,06 | 16523 | 18554 | 53944 |592.04 .
clo | 123 363,07 OC KATLL | 1919 13696 | 13520 | 14157 | 7200 | 83554 | 3742 |364.07 .
ci | 153 237.58 1K1 KATLI d 109,14 | 12100 | 10490 | 11658 | 21404 |237.58 :
c3 | 150 122,87 1K1 KATLI - 5620 | 6402 | 5169 | 5775 | 10780 12187 :
ca | 19 154,56 IKI KATLI : 76,04 | 82,53 | 6141 | 6895 | 137.55 |151.48
ci | 172,09 iKl KATLI = 7153 | 7761 | 8062 | 9448 [ 1215 |172.00 .
cs | s 108.07 IKI KATLI : 5438 | 5905 | 4083 | ass4 [ 9521 |107.89 .
cs | 19 133,85 IKI KATLI = 7406 | 8289 | 4392 | 5096 | 11798 |133.85
cs | o120 542,34 Og katLt | 10970 g 60 | 19753 | 21080 | 18124 | 20285 | 48847 |s42.34 :
es | 123 22041 IKI KATLI - 13922 | 149,55 | 6254 | 7086 | 20176 | 22041 5
cs | 124 169.52 iKl KATLI ; 7506 | 8163 | 7504 | 8780 | 15020 |169.52 :
co | 78 167,16 IKi KATLI : 5687 | 5918 | 4302 | 4600 | 9989 |10518] 6198
cs | 19 338.01 IKi KATLI : 103,91 | 10844 | 16676 | 18004 | 27067 |28848| 4953
cs | 150 208,67 iK1 KATLI : 9008 | 9569 | 5989 | 658 | 14997 16135 4712
co | 121 346,86 OckatLl | %87 | 10258 | 94,03 | 9935 | 12092 | 144935 | 31082 | 34686 i
oA | 1l 108.65 | OTO YIKAMA
oA | 12 9528 OTO0 YIKAMA .
o | 1 73,22 OTO YIKAMA
oB | 78 94.51 OTO YIKAMA
ob | 225 94,86 OTO0 YIKAMA
op | 226 10585 | OTO YIKAMA

e Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgive gére
% 89,33 diir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Projenin TEM Otoyolu’na yakin olmasi,

¢ Ulagilabilirligin yiiksek olmas:,

e Projenin Fatih Ormani ile simir olmasi,

e Projenin nitelikli ve liikks olmasi,

® Proje kapsaminda alternatif daire ve ticari iinitelerin olmasi.

e Kentin ana arterlerine yakinh@ ve erisilebilirliinin yiiksek olmast,

e Sehrin cazibe merkezlerine olan yakinhg.
Olumsuz Ozellikler

e Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlar

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonug¢landirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin de@is tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Pivasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah icinde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
eayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

v o
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4.1.4. Faal Igletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olugturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.2

42. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar: kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiytikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahnarak karsilagtirilir. Bu
¢ahismada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr,

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidur.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkultin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattig1 olasi dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir,
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak fizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklaguninda, bir mlk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalaca@ diislincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: disiilir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Galismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pivasada aym o6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorlismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarimi gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate almarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar

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 galismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Caligma kapsaminda proje konusu firiiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinmn cok farklilik géistermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: séz konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amactyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orami belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur,
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “llke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
dzellikle bu donemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun sireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine, sektér 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 sektérde gerceklesen alim-satimlar. daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlan veya iginde bulunulan durumlam igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidur.

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

NPV analizindeki Sl¢iimiidiir. Bir yatirmmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine enigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarmin meveut de@erini, sermaye yatinminin mevecut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karlilik) Orani, potansivel yatinmmeilar i¢in temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmn getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akig1 analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidar.
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine &zellikle bagl
vergl, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatnlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir,
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinu degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim &mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle avmi veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére
toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 20135 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3%e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gergeklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda onceki yila gore artis gostererck 31,4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak ger¢eklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop. 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diigiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

BErkek
"riagin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %068 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanmimlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun oram ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8.3%e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilma gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yitksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56. en kii¢lik yiizélctimiine sahip Yalova’nmin niifus yoZunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.
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5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Gériiniimii ve 2017 Yih Beklentileri

Geride birakmig oldugumuz 2016 yilmin bagindan sonuna kadar iilkemiz igin siyasi gelismelerin,
siddetini artirarak devam eden terdr olaylarimin yam sira simir otesi operasyonlarin ve bunlarin
icerideki yansimalan bagindan sonuna kadar damgasini vurmustur.

Ekonomik beklentilerin sikintili oldugu 2016 yili tahmin edildigi gibi gegmistir. Biiyiime
rakamlan genel olarak i¢ dinamiklerin etkisinde kalmis ve kamusal tiiketimin katilari ile daralma
azaltilmaya ¢aligilmistir. Ozellikle 15 Temmuz siireci. terdr ve baglantih olarak turizm sektoriindeki
kayiplar ile kiiresel ve yakin gevremizdeki jeopolitik gelismeler ekonomiyi daraltmistir.

2016 yilinda Tirkiye ekonomisinde biiylime hizinda yavaglama goriilmeye basladi.
Ekonomi tigiincii ¢eyrekte bir 6nceki yila gore %1.8 oraninda kiigiildii. Tiirkiye ekonomisi yedi yil

sonra ilk defa kiictilme yasad:.

GSYH Yillik Degigim (%), Eski ve Yeni Seri Kargilagtirmas: {2009-2016)
15

12.6 124 315118
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(*) istanbul Sanayi Odas: internet sitesinden alinmigtir.
ABD de yapilan segimler ve Donald Trump’in kazanmasi, yapilan politik agiklamalar ve olusan
belirsizlikler dzellikle gelismekte olan iilkeler ile birlikte Tiirkiye’de de biiyiik satis baskisi yaratti.
Ulkemizdeki siyasi. ekonomik riskler de buna eklenince &zellikle Dolar/TL kurunda bilylik deger
kayiplan yasandr. Tiirk Lirasinin kaydi %20 mertebelerine ulast:.
Merkez bankas faiz indirimleri ve zaman zaman miidahaleler yapsa da deger kaybina engel

olamada.
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1 Yillik Dolar Grafigi 1 Yillik Euro Grafigi

Bu gelismeler ile birlikte kredi derecelendirme kuruluglarinin iilke notunda indirime gitmesi
Tiirkiye'nin hareket kabilivetini azalti. S&P iilkenin kredi notunu BB+ dan BB’ye, Moody’s
Baa3 ten Bal e indirirken Fitch ise goriiniimii negatif olarak degistirmesine karsin yatirim yapilabilir
notunu giincellemedi.

Y1l boyunca devam eden jeopolitik riskler. Ortadogu’daki gelismeler, yasanan terdr
olaylari, yine en biiyiik turist potansiyeline sahip tilke olan Rusya ile yasanan ugak krizi iilkenin en
onemli doviz girdisine sahip sektorii olan turizm sektoriine biiyiik zarar verdi. Yilin ilk 11 ayi itiban
ile yapilan degerlendirmelerde turist sayisi 6nceki yila gore %30 oraninda diisils yasanms ve yaklasik

7-8 milyar dolar bityiikliigiinde kayba sebep olmustur.

YILLAR TURiZM ZIYARETGI | ORTALAMA HARCAMA
GELIRI (1000$) SAYISI ($)
2003 13.854.866 16.302.053 850
2004 17.076.606 20.262.640 843
2005 20.322.112 24.124.501 842
2006 18.593.951 23.148.669 803
2007 20.942.500 27.214.988 770
2008 25.415.067 30.979.979 820
2009 25.064.482 32.006.149 783
2010 24.930.997 33.027.943 755
2011 28.115.692 36.151.328 778
2012 29.007.003 36.463.921 795
2013 32.310.424 39.226.226 824
2014 34.305.904 41.415.070 828
2015 31.464.777 41.617.530 756
2016 22.107.440 31.365.330 705

(*) TURSAB internet sitesinden alinmistir.
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2017 yil Tirkiye igin 2016 yihndaki sikintilarin devam edecegi bir y1l olacak. 2016 yilinda
ekonomiyi etkileyen tiim unsurlarin mevcut olmasi veya siiregelmesi 2017 yili ekonomisini de
etkileyecektir.

Yeni yilda da yine biiyiime, kur, faiz ve enflasyon, issizlik. biitge ve cari agik. ihracat. ihracat
{ilke ekonomisinin énemli unsurlari olacaktir.

Hiikiimet 2017°de ekonomik biiylimenin yiizde 4 civarinda olmasim hedefliyor. Ancak
tahminler bu rakamlarin daha diisiik olacag y6niinde genel tahminler % 3 dolayinda olacag
seklindedir. Merkez Bankasi’nin diizenledigi beklenti anketi 2017 vili biiyiime beklentisi yiizde 3.2.
olarak ¢ikmigtir. Bu tahminler IMF ile Avrupa Komisyonu i¢in %3. OECD igin 3.3 civarindadir.
Son yillarda ekonomideki kotii sinyaller ile birlikte yiikselen issizlik 2017 yilinda artacaktir, Igsizlik
orani hedefi % 10,2 diizeyinde olup bu hedef IMF nin de tahmin oram ile gakismaktadir.

2017°de enflasyon hedefi yine yilizde 5 diizeyinde. Ancak Merkez Bankasi1 2017 sonunda
enflasyonun yiizde 6.5 olacagini tahmin ediyor. Yani Merkez Bankasi daha simdiden 2017'de de
enflasyonda hedefe ulagilamayacagini kabul ediyor. Bu durumda normalde Merkez Bankasi'ndan
enflasyonu hedefe yaklastiracak bir para politikas: izlemesi beklenir. Ancak 2016°da hi¢ de boyle
olmadi. Merkez 2016’ya da yiizde 6,5°lik enflasyon tahminiyle girmis ve bu tahminini ocak ayinda
yiizde 7,5%e ¢ikarmisti. Ancak buna ragmen mart ayindan eyliil ayina kadar gecelik faizleri indirdi ve
ancak déviz kurlarinda yiikselis baslayinca faizleri yiikseltti.

ABD’de faizlerde yiikselis beklendigi i¢in 2017°de dolann diinyada giiglenmeye devam
edecegr dngoriiliiyor. Tiirkiye'de ise siyasi belirsizlik siirecek gibi goriintiyor. 2017 de bagkanhk
sistemine gegisi igeren bir referandumun yapilacak. Bu referandumdan sonra olasi bir erken segim
olabilecegini diisiinenler de bulunuyor. Hal béyle olunca déviz pivasalarinda yine hareketli giinler
yasanmasim bekleyebiliriz.

Son yillarda ihracatta islerin kétii gitmesine neden olan sorunlarda pek diizelme gériinmiiyor.
Kiiresel ekonomideki biiylimenin 2017 de de vasatin iizerine ¢ikmasi beklenmiyor. Komsu iilkelerle
yasadiZimiz sorunlar da siiriiyor. Sadece Rusya ile iligkilerde bir yuamusama var ama onun da heniiz
ihracata olumlu bir yansimas: goriilmiis degil. Bu durumda ihracatta igler 2017"de de kétii gitmeye
devam edebilir. Ancak ekonomide bir toparlanmanin gergeklesmesi halinde ekonomi yavas
biiylimeye devam ederse ithalattaki gerileme de siirebilir.

2016 yihinda ekonomide isler iyice bozuldugu halde cari agik yeniden yiikselise gegti.
Hiiklimet 2017 de bu oram yiizde 4,2°ye indirmeyi hedefliyor. Ancak beklentiler genelde yiikselis
olacag: yoniinde.

Hiikiimetin hedefine gore 2017 de biitge agifimin milli gelire orani yiizde 1.9 olacak. Bu da
2017 de hiikiimetin' harcamalara daha da fazla yiiklenecegini diisiindiiriiyor. Ekonomide isler boyle
devam ederse kamu harcamalan ve dolayisiyla biitge agi1@1 daha da artabilir. Ancak yine de biitge

aciginn tehlike sinirinin tizerine ¢ikmasi ihtimali diisiik. v
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54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. listanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. {lin siirlari igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu. Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli 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 Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr, [ki tcktonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bdlgede tarih boyunca gok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis tzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kiglar1 soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yvagmur goriillir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde vagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simgir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akcaagag, Kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir,
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20,
Yiizyilda dogudan batiya biiytik bir giglin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

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

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

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25" Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip il¢esi Bagcilar(752.250). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmugstur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en

kalabalik 2. sehridir.

lige Niifus : lige Nilfus | lige Niifus | iige Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155923
Amavulkdy 215.531 | Beylikdizd 244 760 | Glingdren 306.854 | Sultanbeyll  309.347
Atagehir 405.974 | Beyojiu 245.219 | Kadikdy 506.293 | Sultangazi 505190
Avcilar 407 240 | Buyukcekmece 211 000 | Kagithane 428755 | Sle 31.718
Bagciar 752.250 | Catakca 65.811 | Kanal 447.110 Sisi 274.420 |
Bahgelievier 602931 | Cekmekoy 207 476 | Kiglkcekmece 740090 Tuzia 208.807
Bakirkoy 220974 Esenler 461.621 | Mallepe 471.059 | Umraniye 660125 |
Bagaksenir  333.047 | Esenyurt 624.733 | Pendik 646.375 | Uskudar 534.636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361 531 | Sancaktepe 304 406 | Zeytinburnu  252.313
Besiktas 186.570  Fatih 425 875 | Saryer 335598

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

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlalifi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil1 istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
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5.4.2. Sariyer Ilgesi (*)

Sariyer Istanbul'un  Avrupa Yakasi’'nda bir ilgedir. Giineyde Besiktas, giineybatida
Kagithane ve bauda Eyiip ilgeleri ile doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sanyer [lgesi toplam 26 mahalle ve 8 kiyden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2008 yilinda
fesih edilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki
ilgesidir. 2012 yilinda Sigli Belediyesi'nin siirlan igerisinde yer alan: Ayazaga, Maslak ve Huzur
Mabhallesi, TBMM Komisyonu'nun aldigi bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.
idari yaps

ligede bulunan Mahalleler; Sariyer Merkez, Biiyiikdere, Maden, Cayirbasi, Emirgan. stinye,
Pinar, Kirecburnu, Resitpasa, Rumelihisari, Tarabya, Yenikdy, Ferahevler, Cumbhuriyet,
Yenimahalle, Poligon, Camlitepe (Derbent), Kocatas, Kazim Karabekir, PTT Evleri, Baltaliman,
Fatih Sultan Mehmet, Dariigsafaka, Bahgekdy Merkez, Bahgeky Kemer ve Bahgeksy Yeni Mahalle
olmak tizere 26 adettir.

Kéyler ise; Demircikéy, Garipge. Giimiigdere, Kisirkaya, Kumkdéy (Kilyos). Rumeli Feneri,
Uskumrukoy ve Zekeriyakoy diir.
Cografyasi

Ilge topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan [stanbul
Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan boliimlerden olusur. Kuzey-giiney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglanindan ¢ikan sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazaga
Suyu) Kagithane Deresi araciliiyla Hali¢'e, kuzey kesiminden dogan sular Karadeniz'e. dogu
yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulasir. Giintimiizde bunlardan en dnemlileri
Istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer. Bakla ve Baltalimam dereleridir.

Saryer Ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir. Batida,
Kisirkaya'dan Kilyos’a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda Kilyos ile Rumeli
Feneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. Istanbul Bogazi girisindeki Rumeli Feneri
agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalan denir. flgenin Istanbul Bogazi kiyilan oldukea girintili
¢ikintihidir. Bu kiyidaki en 6nemli girinti Cayirbagi’na dogru bir kérfez gibi sokulan Biiyiikdere Koyu,
baglica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olugturan Yenikdy'diir. Bogaz kiyisinda yer alan bashica
kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki &rtiisii agisindan Istanbul 1li'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani’nin dogu ucu ilge simrlan igine sokulur. Ayrica Rumeli Kavag - Rumeli Feneri - Kilyos

tiggeni iginde kalan alan, biiyiik dl¢iide ormanlarla kaphdir.
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llgenin bilinen ilk ismi Simas'tir. Yorenin isminin gesitli kaynaklarda Skletrinas,
Mezarburnu, Altinyer, Sari Lira Yer, Sanyer seklinde de gectigi bilinmektedir. Isminin Sanyer
olmasinin rivayetleri ¢esitlidir:

Bolgeye bu adin topraklarinin sari renginden dogdugu Maden Mahallesi’ni olugturan kesimde
vaktiyle isletilen bakir madeninin bu adin verilmesine neden oldugu ve semtte yatan “Saribaba™ isimli
bir sahistan aldig1 seklindedir.

[stanbul’un Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinin ardindan Anadolu’dan ve Adalar’dan
goemenler getirilerek bdlgede iskan baglamisur. Daha sonra imparatorlugun basina gegen padisahlar
tarafindan da bolgedeki iskan ¢alismalarina devam edilmistir. Ayrica Osmanh déneminde ilgeye.
devletin ileri gelenleri tarafindan camiler, ¢esmeler, av kogkleri, konaklar ve sahilhane adi verilen
yalilar yaptirilmigtir. Bunlardan birgogu giintimiize kadar varhklarim korumustur.

Cumhuriyet dénemine gelindiginde, bugiinkii Sariyer Ilge simirlan igindeki yerlegimler,
gelisimi donmus kéyler bi¢imindedir. Kirsal alandaki kéyler Kilyos Nahiyesi’nin simirlan igindeydi
ve bu nahiye Catalca Vilayeti'ne bagliydi. llgenin Istanbul Bogazi kiyisindaki kesimi ise Beyoglu

llgesi’ne baghydi. 1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme sonucu bugiinkii Sariyer kuruldu.
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20. Yiizyilin ilk yansinda. hatta 1960’ lara degin ilgenin Bogaz kiyisindaki semtleri, daha ¢ok
yazin kalabaliklagan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yeni yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genisletilmesinden sonra. mevcut semtler gelismis ve semtler arasi bos alanlar yerlesime ag¢tlmistir.
Kiyi kesiminde daha ¢ok iist gelir gruplarina ait konutlar ve kdskler, sirt bigiminde uzanan yiiksek
alanlarin yamaglarinda gecekondu mahalleleri goze garpar.

Istanbul’'un Osmanlilar tarafindan fethine kadar Sariyer’in bulundugu bdlge meskun mahal
degildi. Istanbul’un fethine miiteakip Anadolu’dan ve Adalardan géemenler getirilerck bolgede iskan

baglamigtir. Bu iskan igine daha sonraki padisahlar tarafindan devam edilmistir.

(%) Ilce hakkindaki bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannustir.

5.4.3. Maslak Semti

Maslak, Istanbul'un $isli ilgesi'ne baglt bir semt ve mahalledir. Kuzeyinde ve dogusunda
Sanyer ilgesi, batisinda yine Sisli ilgesine bagh olan Ayazaga, giineyinde Huzur Mahalleleri yer alir,
Ayrica giineydoguda Begikiag ilgesiyle komsudur. Komgu Sisli mahalleleri olan Ayazaga ve Huzur
ile birlikte bu tig mahalle Sisli'nin geri kalan mahallerinden ayn kalan bir $bek olusturur ve Sigli'nin
diger mahallelerine Biiyiikdere Caddesi'yle baglamirlar. Adini; Biiyiikdere'deki bentlerden kiinklerle

getirilen suyun dagitim ve denetiminin yapildig yer oldugundan almistir,

Maslak bundan 25 yil éncesine kadar bir benzin istasyon ile birkag yapidan olusan bir verken,
glinlimiizde birgok uluslararas: sirketin genel miidiirliigtingi barindiran, modern gékdelenleri, yogun
trafigi ve sert riizgan ile Istanbul'un ve Tiirkiye'nin en dnemli semtlerinden birisi haline gelmistir.
Semt iginde niifus, ¢alisma saatleri arasinda biiyiik oranda artar, onun diginda yerlesik niifus seyrektir.
ITU'niin ana yerleskesi ve Harp Akademileri Maslak'ta bulunmaktadir. M2 kodlu Sighane -
Dariissafaka metrosunun ITU- Ayazaga Duragi bu semttedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” ve
*“Maliyet Olusumlan Yaklasim” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin ozelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gtire farkli yéntemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22, Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak iizere, ortaklhiklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin. tamaminin veya ayr
bliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Dolayisi ile konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince:
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfSyiine proje olarak bulunmaktadir. Rapor kira tespit raporu
olarak talep edilmis olup gayrimenkullerin Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri geregince
kiralanmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig: kanaatine varilmistir.

Rapora konu 25 adet tasinmazin kira degerine ulagmak igin iki yontem birlikte kullanilmistir.
Yontemlerden biri Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi ve bir digeri ise Nakit Akis1 (Gelir)

Yaklasimi Yéntemi olarak tercih edilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar
Emsal Arastirmalar: :

Taginmazlarin ayhk kira degerlerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki kiralamaya sunulmug tam miilkiyet durumundaki isyeri emsalleri incelenmigtir. Satisa
sunulmug olan emsaller pesin satig fiyatlarin ifade etmektedir. Emsaller, rapor konusu tasinmazlara

yaklagik 1 km. gapli alan igerisinde, birbirlerine yakin mesafededirler.
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Kirahk Isveri Emsalleri:

e BG Brokers 1453 (212 801 40 22): Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumlu, 1.050 m? kullamm

alanli, 2 boliimden olusan diikkanin aylik kira degerinin 15.000,-USD oldugu bilgisi alinmastr.
(Birim Degeri= 51,42-TL/m?%)

e Space Gayrimenkul (212 263 47 97): Maslak Mahallesi Spring Giz Plaza’da konumlu, 250 m?
kullanim alanl, argiv odasi. we, mutfak ve 1 arag tahsisli otoparki bulunan ditkkanin aylik kira
degerinin 5.000,-USD oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri= 72,-TL/m?)

e Agaoflu Sirketler Grubu (216 687 11 11): My Home Maslak Projesi’'nde konumlu, cadde
cepheli, baca imkani olan, 282 m? kullamm alanh. 1 bolimden olusan ditkkanin ayhik kira
degerinin 21.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= 74.47-TL/m?)

e Remax Piramit (216 327 30 35): Maslak Mahallesi Eclipse Plaza’da giris katinda konumlu, 6n

bah¢e kullammli, 218 m? kullanim alanli, 1 béliimden olusan diikkamn aylik kira degerinin
5.500,-USD oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri= 90,83-TL/m?)
o Oktem&Oktem Gayrimenkul (212 217 269 67): Maslak Mahallesi Ahi Evran Caddesi

tizerinde konumlu, giris kat 80 m”, 1. kat 80 m? olmak iizere toplam 160 m? kullanim alanh olup

ayrica 150 m* bahgenin 2.500,-TL/ay bedel ile kiralanabilecegi diikkanin aylik kira degerinin
9.500,-TL oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri= ort. 60.-TL/m?)

Satilik Isyeri Emsalleri:

¢ Suat Demir Emlak (533 552 43 81): Maslak Mahallesi’nde konumlu. 1.500 m? kullanim alanmina
sahip 1 bolimden olugan, kurumsal kiracili ve 35.000,-USD/ay kira degeri olan ditkkanin
8.200.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Satis Birim Deger: 19.680 TL/m?Kira
Birim Degeri= ~84,-TL/m* Amorti Siiresi:19,50 Yil)

e Remax Roval (212 285 20 70): Maslak Plazalar Bolgesi'nde halihazirda restoran olarak
isletilmekte olan toplamda 300 m* kullamm alanina sahip diikkan 1.350.000 USD ile satisa
sunulmu olup aylik 16.000 TL kira getirisinin meveut oldugu bilgisi alinmigtir. (Satis Birim
Degeri= 16.200,-TL/m? Kira Birim Degeri: 53.33 TL/m? Amorti Stiresi: ~ 25 Yil)

e Maslak Gayrimenkul (533 688 37 38): Maslak Mahallesi Spring Giz Plaza’nin giris katinda
konumlu. 43 m? kullanim alamna sahip 2 béliimden olusan biifenin 730.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi almmustir, (Birim Degeri= ~16.977,-TL/m?)

¢ Poyraz Gayrimenkul (212 225 02 03): Maslak Mahallesinde bir Plaza’da konumlu. 45 m?
kullanim alanh, giinliik 2.000 TL cirosu olan biifenin 660.000,-TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri= 14.667.-TL/m?)

1.-USD yaklasik 3,60 TL olarak almmistir, h'-uw AT i g
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6.2. Tasmmazlarin Piyasa Yaklasimi ile Kira Degerlerinin Tespiti
Sayfa 46 da sunulmug olan emsaller rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu projeye

vakin konumdadirlar. Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ile Istanbul Cevre Yolu'na ¢ok yakin konumda

olan bélgedeki bu emsaller, raporumuz konusu C10 Blok 123 nolu taginmaz ile cephe, ulasilabilirlik,

goriilebilirlik, kullanim alami vb. kriterler nezdinde kivaslannuis, konu taginmaza diizelmeler

getirilmistir. (C10 Blok proje igerisinde cadde diikkanlar: olarak tanimlanan tasinmazlarin bulundugu

bir blok olup 123 nolu diikkkamin proje igerisindeki caddeye dogrudan cephesi mevcuttur.)

5 F . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4 5
KULLANIM ALANI (m?) 1030 250 282 218 160
KiRAYA SUNULAN BIiRIM DEGERI (TL/m?) 51,42 72,00 74,47 50,83 60,00
PAZARLIK PAYI T% 5% T% T% 5%
?ﬁ?ﬂ?gKLESMES[ MUHTEMEL BIRIM DEGER 47.82 68,40 69.26 84.47 57.00
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 20% 0% 0% 0% =10%
KONUM/ULASILABILIRLIK DUZELTMESI -10% -10% 5% -10% -5%
CEPHE/GORULEBILIRLIK DUZELTMESI 10% -5% 5% -5% 15%
DIjZELTlLM]$ BiRiM DEGER (TL/m?) 57.38 58.14 76,18 71.80 57.00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?*) (64, iﬂ‘;) ~ 65
G:::gnmc*k“é%
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Sayfa 47 de yapilan diizeltmeler rapor konusu taginmazlardan C10 blok 123 nolu tasinmaz

referans alinarak yapilmig olup s6z konusu diger 24 adet bagimsiz bsliim, bu bagimsiz boliimle kat,

cephe, kullanim alan1 vb. kriterler nezdinde serefiyelendirilmistir. Asagida takdir edilen tasinmazlarin

ayhk kira birim degerleri tablo halinde sunulmustur.

TAKDIR TAKDIR
BLOK _ TICARET [  EDILEN EDILEN TAKDIR EDILEN
SIRA NO No | KAPINO| GENEL | BIRIM KiRA KiRA YUVARLATILMIS
BRUT DEGERI DEGERI | KiRA DEGERI (TL/AY)
(TL/MYAY) (TL/AY)
I A2 260 105,89 80,00 8.471,20 8.500,00
2 A2 262 177,32 50,00 8.866,00 8.900,00
3 Cl0 118 250,24 65.00 16.265.60 16.300,00
4 Clo 120 220,41 55,00 12.122,55 12.100,00
5 C10 122 592,94 50,00 29.647.00 29.600,00
6 10 123 363,07 65,00 23.599.55 23.600,00
7 Cll 153 237.58 50.00 11.879.,00 11.900,00
8 C3 150 122,87 50,00 6.143,50 6.100,00
9 c4 119 154,56 50,00 7.728.00 7.700,00
10 C4 123 172,09 65,00 11.185,85 11.200,00
11 C5 118 108,07 75.00 8.105,25 8.100,00
12 C5 119 133,85 60,00 8.031.00 8.000,00
13 Cs 120 542,34 45,00 24.405,30 24.400.00
14 G5 123 220,41 65,00 14.326.65 14.300,00
15 C5 124 169,52 75.00 12.714,00 12.700.,00
16 C6 78 167,16 50,00 8.358.00 8.400,00
17 C8 149 338.01 60,00 20.280,60 20.300.00
18 C8 150 208,67 55,00 11.476.85 11.500,00
19 C9 12] 346,86 50,00 17.343,00 17.300,00
20 0OA 11 108,65 80,00 8.692.00 8.700,00
21 0A 12 95,28 85,00 8.098,80 8.100,00
22 OB 77 73,22 120,00 8.786,40 8.800,00
23 OB 78 94,51 95,00 8.978.45 9.000,00
24 oD 225 94,86 80,00 7.588,80 7.600,00
25 oD 226 105,85 75.00 7.938.75 7.900,00
311.000,00

6.3.  Gelir Indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonu¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Yiéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yéntemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralan arasindaki iligkiyi

ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oran"

formillinden yararlamhir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki Kira

gelirlerinin “kapitalize™ edildigi orandir.

www.atakgd.com:tr
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Bolgede yapilan incelemeler ve gorilmeler neticesinde sayfa 46 da sunulan &zellikle satilik

isyerleri emsaller bash@i altinda bulununan ilk iki emsalin safis ve kira deZerleri arasindaki

korelasyona bakilmis ve yaklasik 20-25 yilda amorti siirelerinin oldugu sonucuna varilmistir. Bu

caligmada kapitalizasyon orani % 5 olarak kullanilmisur. Yam sira taginmazlarin satig degerlerinin

belirlenmesine iliskin bir serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir. Sayfa 46 da sunulan emsallerde

goriilecegi iizere ve emlak pazarlama firmalan ile yapilan goriismeler neticesinde bélgede

diikkanlarin konum, cephe, goriilebilirlik durumuna bagh olarak ortalama 15.000 TL/m? birim

degerlerin meveut oldugu bilgisi edinilmistir. Asagida konu tasinmazlar i¢in takdir ve hesap olunan

satiy degerleri sunulmus ve belirlemis oldugumuz oran ile kapitile edilerek kira degerlerine

ulagilmistir. Bu gerefiye ¢calismasinin detaylan raporumuz ekinde sunulmustur.

TICARET -t AL e LN T | E EDILEN
Bhg“ KAPINO | GENEL | "% mtngig_;}sY o ng KIRA BIRIM
| BRUT s DEGERI DEGERI
(TL/AY) | (TL/M¥AY)
A2 260 105,89 2.241.300 0.05 9.338.75 88,19
A2 262 177,32 2.354.100 0,05 9.808,75 55,32
C10 118 250,24 4.371.300 0,05 18.213,75 72,79
C10 120 220,41 3.243.700 0.05 13.51542 61,32
C10 122 592,94 8.109.600 0,05 33.790,00 56.99
Cl10 123 363,07 6.086.600 0,05 25.360.83 69.85
Cll 153 237,58 3.147.300 0,05 13.113.75 55.20
C3 150 122,87 1.666.500 0,05 6.943,75 56,51
C4 119 154.56 1.942.600 0,05 8.094,17 52,37
C4 123 172,09 2 890.400 0,05 12.043,33 69.98
Cs5 118 108,07 2.163.600 0,05 9.015,00 83,42
Cs 119 133,85 2.168.600 0,05 9.035,83 67.51
cs 120 542,34 6.345.400 0,05 26.439,17 48.75
C5 123 220,41 3.797.400 005 15.822.50 71,79
C5 124 169,52 3.271.500 0,05 13.631,25 80,41
C6 78 167.16 2.135.000 0,05 8.895.83 5322
cs8 149 338,01 5.304.500 0,05 22.102,08 65.39
C8 150 208,67 3.029.700 0,05 12.623,75 60.50
C9 121 346.86 4.752.800 0.05 19.803,33 57,09
OA I 108,65 2.358.100 0,05 9.825,42 90.43
OA 12 95,28 2.200.500 0,05 9.168.75 96,23
OB 77 73,22 2.303.300 0,05 9.597.08 131,07
OB 78 94,51 2.379.800 0,05 9.915,83 104,92
oD 225 94,86 1.958.100 0,05 8.158,75 86,01
oD 226 105.85 2.058.500 0,05 8.577,08 81,03
342.834,17
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6.4.  Analiz Sonug¢larimn Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gire iki yontem ile ulagilan degerler

arasinda geliskili bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagim yonteminde kapitalizasyon orani hesaplamrken aym anda kira ve satis degeri
bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmasi ve i¢ tefrisatlarma bagh olarak kira degerinin degiskenlik
gdstermesi gibi unsurlar yéntemin gli¢siiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yonteminin alinmas: tarafimizea
uygun goriilmiistiir. Buna gore rapor konusu 25 adet bagimsiz boliimiin toplam aylik kira degeri igin
311.000 TL takdir ve hesap olunmustur.

) ATAKE
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 11i, Saryer [lgesi. Maslak Ayazaga Mahallesi'nde konumlu 10622
ada 2, 10640 ada 2, 1 ada 156, 1 ada 158 ve 1 ada 161 nolu parsel tizerindeki Maslak 1453 Projesi
biinyesindeki 25 adet bagimsiz bdliimiin kira deger tespitidir. Tagmamzlarin yer aldigi projenin
bulundugu yer, civarimin tegekkiil tarzi, ulagim imkanlari, proje mahal listesi, teknik sartname ve
mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bdlgede detayli
piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu 25 adet bagimsiz bsliim igin piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan aylik toplam kira degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL USD
25 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Haric Ayhk Toplam Kira Degeri 311.000,00 82.212,77
25 Adet BaZimsiz Bolimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Aylhik Toplam Kira Dederi 566.980,00 97.601.06

e Rapor tarihi itiharovle TCMB diviz sang kuru 3.76 TL kullamimestir.

s Degerleme, Turk Lirast Para birimi ile caligilmig ve raporlanmistr,

= Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikimleri geregince: Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt porifyiine proje
olarak bulunmaktadir. Gayrimenkulierin Sermaye Pivasasi Mevzuan Hiikiimleri geregince kiralanmasmda herhangi bir sakmea

bulunmadigr kanaatine varinsier,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hitkiimierine gére hazurlanmgtir,
2002/4480 sayili Bakanlar Kuwrelu Karare ile net alan 150 m* ye kadar olan kot teslimlerinde %1 net alam 150 m*'nin iistinde
olan ko teslimlerivle iy yeri ve diger gayrimenkutlerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgnr. 01.01.201 3 tarihinden sonva
ingaaf rubsan alnen, (Afet Riski Altmdake Alanlarin Dinsistivilmesi Hakkmela Kanun kapsammda rezerv yapt alam ve riskly
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapdarin bulundugu yverler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arasi olanlar %1
oranmda 500-999 TL arast olantar %8 oramnda, 1000 TL ve tzeri olanlar %18 erannda KDV ve tabi olacaktir.

®  Busayfa, bu degerleme raporunum ayrilmiaz pargas olup bagmmsiz kullantlama:.

e Rapor kopyalarimn kullanmnlars halinde ortava cikabilecek sonuclardan sirketimz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

A

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilerff YASAR
(SPK Lisans No:400343)

EKLER
[ ]
¢ Tapu sureti ve takyidat yazist
o imar durum belgesi ve plan notlar
¢ Yapi ruhsatlari
*  Onayl bagimsiz biliim listesi ve onayl mahal listesi
e Folograflar ve uydu gériintiisii
¢ Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri

ATAK Gayrimenkul D

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmus Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
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