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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.$. arasindaki hak ve yiikiimlilliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sbzlesmesine istinaden, 19.01.2016 tarihinde, 2016/0025 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu deerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent

YASAR’n beyam asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim;

‘:.f

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

Y

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir biliimiine bagh olmadigini:

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

h 2

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

"

Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha onceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalar yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.

ATAK
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHi 31.12.2015

DEGERLEME TARIHi 18.01.2016

RAPOR TARIHI T ran

RAPOR NO 20160025

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Yedikule Mahallesi, Kennedy Caddesi,
2384 Ada 7 Nolu Parsel Fatih/iISTANBUL

KOORDINATLARI

40.992422, 28.926065

TAPU BILGILERI

Rapor konusu 2384 ada. 7 nolu parsel, 40.945,86 m?
yilizolglimiinde, “Yedikule Istasyon ve Miistemilat™
vasfiyla tam hisseli olarak T.C. Bagbakanlhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi adma kayithdir. (Bkz. 4.2. Tapu
Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri)

iMAR DURUMU

Fatih Belediyesi Etiid Proje Miidtirliigii'nden ahnan
bilgilere gore rapora konu parsel; 5366 sayih yasaya
istinaden 13.09.2006 tarih ve 2006/10961 sayili Bakanlar
Kurulu Kararnyla ilan edilmis ve 13.10.2006 tarih ve
26318 sayih Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige
girmistir. (Bkz. raporun 4.3. bdliimii)

CALISMANIN TANIMI

Yukanda lokasyonu belirtilen parselin piyasa degerinin
tespiti galismasi.

2384 ADA 7 NOLU PARSELIN KDV HARIC
PIYASA DEGERI

92.130.000,00-TL
(Doksanikimilyonyiizotuzbin Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

lenZY ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

ATAK Gayrimenki

lgerenkdy 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.com tr
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan deferleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir,

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alman belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismas
vapmstir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita. sekil ve c¢izimler sadece gérsel amachidir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmustir, Baska higbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamahdr.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar deZerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz 6niine
almarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degigen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmanus sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z dniine alinmustir.

“:’

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadif éngoriiliir. Bu

konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

Dﬂﬂedlme AS.
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hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.



» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammin zemin Kirliligi etiidii ¢alismasi yapmas: miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiizii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.
» Galismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul edilmistir.
» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalani ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degierleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamstir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme

¢alismasi yapilmstir.

ATAK
‘7/ s:ga:::::::;@
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

I.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 19.01.2016 tarihinde, 2016/0025 rapor numaras ile tanzim
edilmistir.

1.2,  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut G.Y.O. A.Snin talebi {izerine, T.C. Basbakanhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanlg ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden Istanbul ili, Fatih
llgesi, Imrahor ilyas Bey Mahallesi. 2384 ada 7 nolu parselin SPK mevzuat ve stzlesme geregi
giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu deferleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilart Naim KULAOGLU ve Candeger Murat KILINC
degerleme calismalarina yardimei olmuglardir,

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin. sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar
18.01.2016 tarihinde ¢alismalara baslamig 19.01.2016 tarihinde raporu hazirlamislardir. Bu siirede
resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalan yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Ataschir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmigtir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hitkiimlerine bagh kalmarak hazirlanmistir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan arsamin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cerg¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul®un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafiniza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

T.C. Bagbakanlhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetindeki Istanbul ili, Fatih Ilgesi,
Imrahor ilyas Bey Mahallesi, 2384 ada 7 nolu parselin T.C. Basbakanlhk Toplu Konut Idaresi
Bagkanhg ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi arasinda imzalanan 30.07.2012 tarihli
satis protokolii kapsamunda Emlak Konut Gayrimenkul Yaunm Ortakhifi A.S. portféyiine
almmustir.

Miigteri tarafindan, degerleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarimin ve
protokole ek olarak alinan Sirket Yénetim Kurulu Kararlarimm dikkate alinmasi talep edilmistir.

o ATAKE
Gayrimenkul
viww.atakgdcom.tr ATAK Gayriferiul et .. Il
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamticx Bilgileri

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

ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt, No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

ILETISIM £ 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Deperleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriistildiigi Kurul Karar Orgam’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmustir. Ayrica Bankacihbk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

/:ﬂ'rimlnhu!%
Degarleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ADRESI :Atatlirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.,
FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yaunim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka a¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

2.1. Deger Tamimlar

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilann {izerinde uzlagmaya varacaklam varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malm, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biittin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢gin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

o (deme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak vapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Pivasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varhiklann her biri i¢in en iyi degerin alinmasina caligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiyve Degeri)

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

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari defer esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
icerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.2

2.2. Degerlemede Kullamlan Yintemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve "Gelistirme Yaklasimi”duir.
2UDS - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullanmilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihl. konumu, biiytikligii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilagtinihir. Bu ¢ahgmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilagtirmaya dayah bir iglemle deger takdiri yapmaktr. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

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

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Slglimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Sngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gdre olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yaratigi olasi dénem gelirleri hesaplamir, Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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2.2.3. Maliyet Yaklagim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag diisiincesi ile
veniden inga maliyeti degerinden yipranma payr diisiiliv. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirik Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaynlanan villara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisime1 yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tirtiniin yer aldign sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir,
Geligtirilmesi durumunda sekioriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
vontemi ile net bugiinkii defer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlanmn ¢ok farkhlik gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi soz konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmas: ve bu deZerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir,

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tammmlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi gu anki degere doniistirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.
¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oramn belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oraminin  toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi

YATAK 2
’Zﬁuyﬁmtnkul
www.atakgd.com.tr ATAK GQV”I’T‘I nku D%Serid I&ié. A, -

lgerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Ataschir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |12




iilkemizde de sikintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkive’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigini diisiinmektedir.
Risksiz Getiri Orami

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullamilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyvasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sekt6r dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini caligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgf{i risk primi Sngdriilmiistiir.

Net bugiinkii deger galismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsaymmlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari. sartlari veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatirrmin yatinm doénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatiriminin mevecut dederiyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatmeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak ig¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu deger

tek bir yihn net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye
Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanafi olmayan varliklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmekiedir. 5 (UFRS 3. Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine &zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iriinler ve benzeri faktrler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri
Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk

ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ckonomik kullamm Omriintin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar:
gosterir, Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

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

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

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére | milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye nin yillik niifus artig iz, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artig
hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oran:
%91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8’e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir &nceki yila gére %1.5 artig gésterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 Kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirastyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) [zmir, %3.6ile(2 787 539
kigi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas.
2014 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca vas erkcklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diistik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1).
Sanhurfa (19,2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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S0+
8E-5%
8l-84
75-72
70-Ta
85-8%

ae =

ou-g4
EE.E5
50-24
4648
40-44
36-32
334

D Erkek

B Kadin

LELIE

Cahigma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1.4 artn Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orant 2013 yilina (%67.7) gére 0,1 puan artarak %678 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yag grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%e (18 862
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430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram da vaklasik %8 e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayisi artt1.

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

Yiiz6lgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

viizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis olduguiAdrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014 raporundan

alimmasur,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkive ekonomisi, 2014
yihmmn ilk yarisinda gegen yilin ayn1 dénemine gore %3,1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orani yakalamustir. Yilhin ilk vansindaki verilere gére. enflasyon ve doéviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biliylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyvilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL.’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilagtirici para politikalari ve makro ihtiyati
dnlemler ozel tiiketimin azalmasina, kredi artig hizimin diismesine. 6zel yatirimlarin ve bilyiimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarthinde tekrar se¢im kararn alinmasi: Tlrkiye™nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endigelerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yan: sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihik, 6zellikle kiiresel
piyasalarda Onemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiytime ivmesindeki yavaglama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’iin ilk yarsinda
gegen yilin aym donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artigina, tiiketim
3.9 ve yatinm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya caligacadi bu siiregte, Tiirkive gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, vurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve ig giivenlik endiselerinin artmast ekonomik biiyiimede asagr yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavaslamamn devam edecegi
tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oramnda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yih sonunda carl agigin

GSYH'ya oram %3.87e gerilemistir. Titketim artiginin azalmasi ve petrol fi Aﬁkg
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acigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yihn ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 vilsonu itibariyle cari agigin GSYHye oraninin
%4.5’e diismesi beklenmektedir, Isgiicine katilmin istthdam artiginin tizerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmustir, Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun verilerine gore Haziran ayindaki issizlik rakamm %10.4 olarak agiklanmistir. 2015
vilsonunda issizlik oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'mn (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.,9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas1 %6,9
olmak iizere %6-7,8 arah@inda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yitksek déviz
kurlarinin gida fiyatlan {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yin verilecedi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz orammm, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhikli ortalama
fonlama maliyetine yaklastinlacag diistiniilmektedir.
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Kavnok: TUIK

FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiya¢ duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Afustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artnmgtir, Yilbk artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmistir.
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Insaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektrit 2014 yilinda da biiyviimeye devam etmekle bitlikte, 2013 yilma gére bilyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH iizerinde biiyiiyen ingaat
sektorii, 2014 yihinda %2.2 bilyiime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmisur. Insaat
sektoriiniin GSYH igerisindeki payr %4.7 oraninda olmustur.

2015 yilmin ikinci geyreginde ise, ingaat sektorii daha dneeki iki ceyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda bilylimiistiir. Son ddnemde hiz kazanan kentsel doniisiim ¢alismalan ingaat
sektoriindeki bliyiimede Snemli rol oynanustir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gére %28.38, yapi
kullamm 1zin belgesi 1se %19.45 oraninda diisiis gdstermistir. Konut satiglar1 verilerine bakildiginda
ise: satiglar 2015 yili ilk yansinda bir onceki yilin aym diénemine gore iilke genelinde %21,
istanbul’da ise %15 oraminda artmistir. Ancak. yeni konut satiglarinda bu artisin bir béliimii gecen
villarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satilart verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna ydnelik iiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artig, daha ¢ok biiyiikk sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizimin
yvavaglamasi beklenmektedir.

Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. Istanbul ili (*)
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup. Avrupa'daki boliimiine

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

icerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,

lisi doguda
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Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki

Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasmda gegis Ozelligi pgosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir, Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar. kayn,
giirgen, akc¢aafac, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gdkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat c¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiytik bir gé¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiviik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir, Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6lciide neden olmaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25" Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir, Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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fige Nufus lige Nufus lige Notus lige Nufus

Addaiar 15966 Beykoz 248 056 Gazibsrmanoaza AS5.006  Saivri 155823
Amavutioy 215531 Beykkdizo 244 TEQ  Gungoren 308 854 Suttanbey! 305 347
Alagehir 408 974 Seyodh 245 219 Eamikoy 506,283 Sufangazi 505 190
At i 407 240 Suyusgekmecs 211,000 <adunane 428 755 Hde I T8
Bagc iae 752280 Caca B5B1Y Karal 447110 | S5k 274 420
Bahgebevier 602 531 Cekmekidy 207 476 | wlgOkgekmece  Tad 080 Tuzla 208 807
Eak ki) 220874 Fsenier 461 621 Matape 471 058 | Limranye 660 125
Basakseni 333 04T  Esenyun 524 733 Penax GAG.ATE | Uskucar 533 636
Bayrampaga 289677 Eydp 361.521 | SancaMtepe 304,406 Zeytwbuinu  292.313
Dayiag 166 570 Fatn 425 875 Sanyer 335 598

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

istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlanin fazlah@i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyilk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

(*) [t hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Fatih flgesi

Fatih, tarihi yanimada (Surigi) denen Istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi bolgenin
tamamini kaplayan ve Istanbul'un merkezi sayilan ilgedir. Giineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan
Eyiip ilgeleri ile kuzeyden Hali¢, dogudan Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile
¢evrilidir. Fatih Ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle beraber Tarihi Yarimadadaki iki ilgeden
biri olmustur. 2008'de Eminénii igesi'nin varhgmin ortadan kaldirip Fatih Ilgesi'ne katilmasindan
beri tiim Tarihi yarimada tizerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 17

km?lik bir alani kaplayan Fatih Ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.
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Egitim

Fatih Ilgesi egitim kurumlan agisindan oldukga zengindir. Yiiksekogretim kurumlari
arasinda Istanbul Universitesi dnemli bir yer tutar. Istanbul Universitesi'nin merkez binasi ve ¢ogu
fakiilteleri bu ilcede yer almaktadir; Tip (Capa), Cerrahpagsa Tip, Hukuk, Edebiyat. Fen, Iktisat,

Eczacihik, Hasan Ali Yiicel Egitim, Ilahiyat. Su Uriinleri, iletisim ve Siyasal Bilgiler fakiilteleri.

Istanbul Universitesi'nin disinda, Kadir Has Universitesi merkez kampiisii, Istanbul Ticaret
Universitesi Emindnii Kampiisii ve Marmara Universitesi rektorliigli Tarihi yarimada igindeki diger

yiiksekégretim kurumlaridir.
Ulasim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayh sistemleriyle Istanbul'un ulagimi en kolay

ilgelerden birisidir.

Atatiirk (Unkapani1) Képriisiinden itibaren baglayan Atatiirk Bulvari ve daha giineydeki Gazi
Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Eminénii ve Fatih il¢eleri arasinda sinir olusturuyordu.
Istanbul kent i¢i ulasim baglantilarindan bazilari Fatih llgesi'nden geger. Bunlardan baslicalari
Sarachanebagi'ndan Edirnekapi'va uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray'
Topkapi-Edirnekapr Caddesi'ne baglayan Vatan Caddesi ile yine Aksarayh Topkapi'va baglayan
Millet Caddesi'dir. Hali¢ kiyis1 boyunca Ayvansaray, Miirsel Pasa, Abdiilezel Pasa, Kadir Has ve
Ragip Giimiigpala Caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halig arasinda yesil alanlar yer ahr. ilgenin
Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkoy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi gecer.
Atatiirk (Unkapani) ve Galata kopriileri tarihi yarimaday: Beyoglu yakasina baglar.
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Fatih Ilgesi bir yarimada olarak deniz ulasiminda oldukga avantajli bir konumdadir; Sirkeci-
Harem arasinda feribot, Eminénii iskelesinden ise Kadikéy, Uskiidar ve Istanbul Bogazi'ma sehir
hatlan seferleri diizenlenir. IDO Yenikap: Iskelesi'nden ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikéy'e deniz
otobiisii seferleri diizenlenir. Hali¢ kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan

cok gezinti amach Hali¢ seferleri diizenlenir.
Ekonomi

ligenin ekonomik, 6zellikle de ticari fonksiyonu diginda diger énemli fonksiyonlar: turizm,
idari ve egitimsel fonksiyonlardir. Tarihi yarimada izerinde yer alan Roma. Bizans ve Osmanh
eserleri ilgede turizm fonksiyonuna giderek dnem kazandirmaktadir; Ozellikle yarimadanin eski
Emindnii [lgesi iginde kalan kismindaki isyerleri giderek turizme doniik isletmelere doniismektedir.
Istanbul Valiligi'nin burada bulunmas, Istanbul ilinin birgok 6nemli resmi dairesinin de burada yer

almasina yol agmistir.

(Capa semtinde eczaneler ve saghk ekipmanlar satan igletmeler yogunlagmistr. Laleli
semtinde, agirhkh olarak Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Ortadogu iilkelerine déniik satis yapan

konfeksiyon magazalari yogunlasmisgtir.
Kiiltiirel Yap

[stanbul'un fethinden sonra Kumkapi bolgesine yerlestirilen Ermeniler hala burada yogun
bigimde yasarlar. {lgenin giineybatisinda yer alan ve Istanbul'un en biiyiik Cingene mahallesinden
biri olan Sulukule, 2005 yilinda baslatilan "Sulukule Kentsel Yenileme Projesi" ile biiyiik Slctide
eski kiiltiirel dokusunu kaybetmistir. Muhafazakar yasam tarzinin simirlarda yasandign Carsamba,
kabadayilar semti olarak adlandirilan Karagiimrik ve meyhaneleriyle iinlii Kumkap: semtleri

Fatih'in kozmopolit yapisim gésterir.

Gevre Tiyatrosu, Fatih Resat Nuri Sahnesi, Fatih Belediyesi Ziibeyde Hamm Kiiltiir
Merkezi, gibi modern dénemde yapilmis gosteri mekanlarinin yam sira Aya Irini gibi tarihsel

mekanlar da performanslara ev sahiplii yapar. Ayrica birgok kiitiiphanesi bulunmaktadir.

(%) Fatih ilgesi’ne ait bilgiler ve girseller cesitli internef sitelerinden alinnustir,
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3.4. Tasmmazin ve Yakin Cevresi Hakkinda Genel Bilgiler

3.4.1. Tarihi Yarimada (%)

Istanbul'un tarihi, sur igi yerlesimleri ile baslar. Megaralilar tarafindan simdiki adi ile
Sarayburnu’nda olusturulan Bizans kolonisi Septimius Severus zamanina kadar 900 yil yasamustir,
Septimius Severus ile birlikte kent, Roma Imparatorlugu’nun bir par¢asi olmustur. 330 yilinda ise I.
Constantinus, Roma Imparatorlugu'nun  bagkentini Istanbul yaparak vyeni bir devlet
(Konstantinopolis) olusturmustur. Roma Imparatorlugu’na dahil olan kisim yine Tarihi Yanimada
olarak tamimlanan kisimdir. 1453 yilindan sonra en dnemli devirlerini yasayan kent. Osmanli
Imparatorlufu’nun payitahti olarak var olmustur. Tiim bu devirlerde kiiltiirler katmammi biriktiren

Istanbul sur i¢i, “Tarihi Yarimada®dir.

Tarihi Yarimada, her dénemde toplumsal kiiltiiriin mayalanma alamdir. Cok dilli, cok
milletli, ¢ok dinli Imparatorlugun ortak kiiltiiriiniin olusturuldugu yerdir. Tiim degerler burada
kesigerek. geliserek, uzlasarak, birbirini etkileyip ortak Osmanli sanatina, kiiltiiriine. yénetim-yasam

bigimine doniismiistiir.

18. yiizyilin sonlarinda baslayip 19. yiizyilda hiz alan ticaretin deniz yoluna kaymasi ve
deniz ticareti giizergdhlarinin degigmesi ile fiziksel ve Osmanli Imparatorlugu’nun yikihs siireciyle
birlikte idari etkilesim giiciinii yitirmeye baslamistir. Cumhuriyetin ilk déneminde, cografvada
yapilan diizenlemeler ve yeni giiglii arterlerin agilmas: kiiltiirel degerlerin kaybim da beraberinde
getirmistir. Atatiirk Bulvan, Vatan ve Millet Caddeleri’nin agilmasi, ulasim kolaylastinirken
geleneksel mimarilerinin de kaybina sebep olmustur. Tarihi Yarimada’'nin yasattifn ok kiiltiirliiliik
ve buna bagh olarak dénemin taniklari olarak kabul edilen degerlere, siirekliligi saglamak amaciyla

modern yagam tarzlarinin geregi yapilan miidahaleler kagimilmaz olmustur.

Merkez olarak Sirkeci-Emindnii'nden baslayan bu Yarnimada: bir yamyla Marmara Denizi
yoniinden, Topkap: Sarayi, eski Bizans surlarindan Yedikule sinirina kadar, Hali¢ yoniinden ise eski
Hanlar bdlgesi, Fener Rum Patrikhanesi’nden Eyiip’e kadar uzanan (Altin Boynuz) genis bir alani
kapsamaktadir. Tarihi ve kiiltirel dokunun hemen hemen tamamim kapsayan “Tarihi
Yarimada”nin, sanat eserlerinden, sosyal ve dini kurumlara kadar zengin mirasimin korunmas: ve

gelecege aktarilmas: bityiik 6nem arz etmektedir.

Istanbul’un tarihi merkezinde essiz bir kiiltiirel birikimi barindiran ve tiim diinya i¢in ortak
bir miras degeri tagiyan Tarihi Yarimada, 12.07.1995 tarih ve 6848 sayih Kurul karari ile Tarihi ve
Kentsel Sit, Kentsel ve Arkeolojik Sit ve 1. Derece Arkeolojik Sit ilan edilmistir. Diinya miras:

istanbul’un tarihi alanlar1 1985 yilindan bu yana UNESCO Diinya Miras1 Listesi'ne kayithdir.

7 ATA
wanw.atokgd.coms ATAK Gayri /Dﬁ{ﬁgﬁgm'é@ B

Igerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL i
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 23




Uluslararas: bir deger ve aymi oranda sorumluluk anlamma gelen bu kayit, Istanbul’un tarihi
alanlarinda yapilacak her tiirlii galisma ve uygulamalann g¢agdas. bilimsel yéntemlerle ve

uluslararas: uzmanlik destegiyle gergeklestirilmesi firsati olarak yorumlanmalidir.

istanbul'un 1922 tarihli bir haritasinda taribi yannmada
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Bolgenin tarihi yarimada olarak adlandinlmasinin nedeni istanbul'un en eski yerlesim yeri
olmasimim yam sira, iginde bulundurdugu sayisiz tarihi eserdir. Bizans ve Osmanh ddnemlerinden

kalma onlarca saray, cami, kilise, cesme, dikilitas ve konut tarihi yarnimadanin simgeleridir.
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Ozellikle [stanbul’un fethinden sonra sehrin kalkmdinlmas: igin yeni iskdn bélgeleri
olusturuldu. Anadolu ve Rumeli’den miisliiman niifus sehre goge 6zendirildi. Cesitli bolgelerden
Hiristiyan ve Yahudi niifus da sehre getirilerek belli yerlerde iskan edildiler. Tarihi Yarimada'mn
merkezini olusturdugu istanbul, fetihten 50 yil sonra Avrupa’nin en bilyiik sehri, bir ilim ve sanat

merkezi haline geldi.

Kanuni Sultan Sileyman’in tahtta kaldigi 1520-1566 yillar1 arasindaki 46 yillik dénem,
devlet igin oldugu gibi Imparatorluk Bagkenti Istanbul igin de bir yiikselis dénemi oldu. Bu dénem
boyunca Istanbul’da bir¢ogu giiniimiize de ulasmis ¢ok sayida paha bigilmez eser insa edildi. Sehir
yeni bentler, su kemerleri, suyollar ve gesmelerle bol suya kavustu. Medreseler, kervansaraylar,
hamamlar, hasbahgeler ve képriilerle donatilan [stanbul, tam bir bagkent goriniimii kazandi. Yine

bu dénemde Hali¢ Limam Akdeniz’in en islek limanlarindan biri haline geldi.

Kanuni déneminde &zellikle Mimar Sinan tarafindan yapilan eserler, sehre yepyeni bir
goriiniim kazandirdr. Stileymaniyve Camii ve Kiilliyesi, Sehzadebasi Camii ve Kiilliyesi, Sultan
Selim Camii ve Kiilliyesi. Mihrimah Sultan Cami, Hiirrem Sultan adina yaptinlan Haseki Kiilliyesi
ve Haseki Hamami bu dénemde insa edildi. Siileymaniye Medreseleri de Istanbul’a bir egitim ve

bilim merkezi olma 6zelligi kazandird:.

Tarihi Yarimadada giintimiize pek gok §liimstiz eser ulasti. Bu tarihi yapilann en énemlileri

ise glinlimiizde Sultanahmet Meydani olarak adlandinlan at meydani ve gevresinde yer almaktadr.

(*) Vikipedi, Fatih Beledivesi, ISTYAM gibi internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu taginmaz; Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Yedikule Mahallesi, Kennedy Caddesi

tizerinde konumlu 2384 ada, 7 numarali parseldir.

Eski bir Rum Semii olan Yedikule Marmara Denizi kivisinda ve
Fatih’in Kocamustafapasa ve Zeytinburnu'nun Kazhcesme semtleri arasinda yer alir. Admi, tarihi

yarimadayi gevreleyen Istanbul surlarinin semtte bulunan yedi kulesinden almaktadir.

Istanbul banliyésiiniin Sirkeci-Halkali hatti bu semtten gecer ve semtte aym adli rapor
konusu tasimmazin iizerindeki eski istasyon bulunur, Yedikule Hayvan Barmnagi, Yedikule Goglis

Hastahklar1 Hastanesi ve Yedikule Mezarligi) semt sinirlari i¢inde yer alir.

Rapora konu tasmmazn tarihten bugiine kadar uzanan kritik lokasyonu Kennedy Caddesi’ne
cepheli olmasi 1le birlikte daha da oOnem kazanmaktadir. Kennedy Caddesi, giiniimiizde

Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Sirkeci semtinden baglayarak Bakirkdy'e dek uzanan bir yoldur.

Tasinmaz gehir tramvayi ve Hafif Metro'nun kesistigi yere yakin olmasi ve Yenikapi Deniz
Otobiisii Iskelesi ile Topkapi, Taksim ve Besiktas gibi semtlerin ortasinda olmasi nedeniyle sehir ici
ulagimda ana bir aktarma noktas: olarak bilinmektedir. Bunun yaninda Taksim-Levent Metrosunun

da Aksaray'daki aktarma noktasina ilerletme ¢aligmalar siirmektedir.

Rapor konusu taginmazin yakin ¢evresinde, Koca Mustafa Pasa Istasyonu. Koca Mustafa Pasa

Parki, Ayanikola Rum Kilisesi ve Yenikap: Iskelesi yer almaktadir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tasinmazin TAKBIS sistemi iizerinden tapu kayit bilgileri asagida diizenlenmis

ve raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur,

iLi ISTANBUL

iLCESI FATIH

MAHALLESI IMRAHOR ILYAS BEY

MALIKI- - HISSESI T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI- 1/1

SIRA | ADA | PARSE NiTELIG YUZOLCUMU | CILT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU
NO | NO | LNO (m?) NO | NO NO TARIHI

YEDIKULE ISTASYON VE

: — . MUSTEMILATI

4094586 9 1024 15090 08.07.2014

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapor konusu parsel
tizerinde asagidaki serh ve notun bulundugu 6grenilmistir.

Bevanlar Boliimii :

e (1.03.2005 tarih 1586 ve 22.06.2005 tarih 5976 yevmiye numaralar ile “Planda gosterilen
36,01 m2 lik kisim 2. Grup korunmasi Gerekli Kiiltiir Varhgidir™

e 19.09.2005 tarih 8873 yevmiye numarasi ile “Lojman ve Atelye Biirolan 2. Grup korunmas:
gerekli kiiltiir varhifidir™ beyam bulunmaktadir. Ozel giivenlik bolgesi igerisinde
kalmaktadir. (23.11.2010 tarih ve 12809 yevmiye numaras: ile)

Rapor konusu parselin Kiltiir ve Turizm Bakanligi'nin izni alinmak suretiyle uygulama
yapilacagi s6z konusu olup meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklar “Arsa” olarak portféyiinde bulunmasinda bir engel olmadig: goriis

ve kanaatindeyiz.
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4.3. Parselin imar Bilgisi
Fatih Belediyesi Etiid Proje Miidiirliigii'niin resmi yazisinda “09.06.2006 tarih ve 2006/70

sayili Fatih Belediye Meclis Karari 13.07.20006 tarih ve 1327 sayih Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclis Karari ile 2. Grup Yenileme Alani olarak belirlenmis, 13.09.2006 tarih 2006/10961 sayih
bakanlar Kurulu Karan ile 2. Grup Yenileme Alan ilan edilmis ve 13.10.2006 tarih ve 26318 sayili
Resmi Gazete yayinlanarak yiirtirliige giren alanda kalmaktadir,” ifade edilmistir.

Ayrnica su ifadeye yer verilmistir; “S6z konusu parseli de kapsayan Yedikule —Yenikap: aras:
(Sahil-1) 2. Grup 10 Etap Yenileme Alam hakkinda Fatih Belediye Meclisi 07.09.2007 tarih ve
2007/132 sayih kararla kararda gegen parsellerde gerekli goriildiigii takdir de proje ve uygulamanin
Istanbul Biiyilksehir Belediye Baskanligi’nca yapilabilecegi konusunda karar alinmustir.”

T R TR, S e Y AR A e .
N A N AN

RO e

YUzOLCUMU iMAR
SIRA NO | ADA NO PARSEL NO (m?) FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
1 2384 7 40.945.86 | Turizm Killtiir Alam E:0,75, Hmaks Serbest
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istanbul 1T Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kurulu’nun 16.12.1992 gin ve
4273 sayih karan, Istanbul | Numarah Kiiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulu’nun
08.10.2003 giin ve 15422 sayili karan, Istanbul I Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarnim Koruma
Kurulu'nun 22.12.2004 giin ve 353 sayih karan, Istanbul IV Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kurulu'nun 26.01.2005 giin ve 404 sayili karari, Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Kurulu'nun 30.04 2008 giin ve 2101 savih karan, Istanbul IV Numaral: Kiiltiir
ve Tabiat Varhklarm Koruma Kurulu'nun 30.04.2008 giin ve 20101 sayili kararlari ile tizerindeki
yapilarin bazilar tescil edilmistir. Bu kararlar eski 2384 ada, 1 parsel (mevcut parselin ifraz éncesi)
ile de ilgili olup yapilarm bazilan suan ifraz sonrasi olugan 2384 ada, 7 parsel iizerinde de
konumludur. Konumlu olan binalar hakkinda detay bilgiler 16.06.2015 tarihli ve 1140 sayih
T.C. KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI istanbul II Numarah Yenileme Alanlan
Kiiltiir Varhklarim Koruma Bélge Kurulu’nun yazisinda belirtilmigtir. Bu yazinin detaylar

asagidaki gibidir.

o “Istanbul ili, Fatih Ilgesi, 2384 ada 7 parselde (eski 4) yer alan, Istanbul | Numaral:
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 12.07.1995 giin ve 6848 sayih
karar ile belirlenen Tarihi Yarimada Kentsel ve Tarihi Sit Alam igerisinde ver alan;
13.10.2006 giin ve 26318 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Bakanlar Kurulu’nun
2006/10961 sayih karar ile belirlenen Yenileme Alam smirlan igerisinde kalan,
istanbul Yenileme Alanlan Kiiltir Varliklarim Koruma Boélge Kurulunun
03.11.2011 giin ve 101 sayih karamyla uygun bulunan 1/5000 olgekli Tarihi
Yarimada Koruma Amagh Nazim Imar Plam ve Istanbul II Numarali Yenileme
Alanlan Kiultiir Varliklarim Koruma Bélge Kurulunun 02.10.2012 giin ve 81 sayili
karar ile uygun bulunan 1/1000 Koruma Amagli Imar Plani simirlan igerisinde kalan,
Emlak Konut miilkiyetindeki yapiya iligkin, Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanh@ Kiiltiir Varliklart  Daire Bagkanhigi Kiiltir  Varhiklann  Projeler
Midiirligii'ntin - 05.03.2015 tarth ve 18399439-034-BN=288 sayili yazis1 ve
11.03.2015 tarith ve 18399439-934-BN=309 sayili yazis: ile cer atilyelerine iligkin
rol6venin iletildigi ve 20.06.2014 tarih ve Ege Yapi-Metropolist-Sena-Buktor Adi
ortakhiginin 04.06.2015 tarih ve 006 sayis1 ve eki sanat tarihi raporunun iletildigi,
08.06.2015 giin ve 1028 kayit numarali uzman raporu ile 278 arsiv numarali dosya
igerigi incelendi ve yapilan gériigmeler sonunda. Istanbul ili, Fatih ilgesi, 2384 ada, 7
parselde (eski 4) yer alan Cer Atélyelerine iliskin T1, T2, T3, T5, T6 yapilann
tescillerinin devamina, TIB ile ifade edilen yapiin korunmasi gerekli kiiltiir varhg
olmadigina, TIB yapisimin tabaninda yer alan raylar ve bakim kanallarimin
korumasina, korunmas: gerekli kiiltiir varhg: olarak tescile énerilen T7. TS. T9. T10
yapilarinin korunmas: gerekli kiiltir varligi olarak tesciline gerek olmadigina, Al,
A2, A3, Ad, A5, A6, A7, A8, A9, A10, All, Al2, Al3, Al4, Al5, TIB korunmasi
gerekli kiilttir varh@ olmayan yapilarin rélévelerinin bilgi paftasi olarak dosyasinda
saklanmasina, T1 ile Té yapilarimin rélovelerinin diizeltmelerle ve T2, T3. TS
yapilarimin rélovelerinin uygun olduguna. korunmasi gerekli kiiltiir varlifi yapilarin
restitiisyon ve restorasyon projelerinin Kurulumuza iletilmesine karar verildi,”
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Degerlemeye konu parsel iizerinde korunmasi gerekli kiiltiir varhi@ ve eski eser vasfindaki
vapilar bulunmas: nedeniyle 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'na ve 5366
sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak

Kullanilmas: Hakkinda Kanunu'na gére uygulama yapilabilecektir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu'nun 6. Maddesine gére korunmasi

gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklari sunlardir;

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklan ile 19. Yiizy1l sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve 6zellikleri bakimindan Kiiltiir ve Turizm
Bakanhigi'nea korunmalarina gerek goriilen tasinmazlar,

¢) Sit alam iginde bulunan tasinmaz kiilttir varhiklar,

d) Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli
Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda biiyilk tarihi olaylara sahne olmus
binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan kullamlmis
evler.

¢) Ancak. Koruma Kurullari’nca mimari. tarihi, estetik, arkeolojik ve diger énem ve dzellikleri
bakimindan korunmasi gerekli (aginmaz Kiiltiir varh@ sayilmazlar. Kaya mezarhiklar,
yazili8, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magaralar, hoyiikler, Tiimiiliisler, 6ren yerleri.
akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda
bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar. han. hamam ve medreseler: kiimbet, tiirbe
ve kitabeler. kopriiler. su kemerleri, su yollan, sarmi¢ ve kuyular; tarihi yol kalintilari,
mesafe faglan. eski simurlan belirten delikli taslar, dikili taslar, sunaklari, tersaneler,
rthtimlar; tarihi saraylar, kigkler, evler, yalilar ve konaklar; camiler, mescitler. musallalar,
namazgahlar, ¢esme ve sebiller, imarethane, darphane, sifahane, muvakkithane, simkeghane.
tekke ve zaviyeler: mezarliklar, hazireler. arastalar, bedestenler, kapali ¢arsilar, sandukalar,
siteller, sinagoglar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kiilliyeler, eski anit ve duvar kalintilar,
freskler, kabartmalar, mozaikler ve benzeri tasinmazlar tasinmaz kiiltir varhi@
Orneklerindendir.

f) Tarihi magaralar, kaya siginaklari, 6zellik gosteren agag ve agag topluluklan ile benzerleri
tasinmaz tabiat varlif 6rneklerindendir.

Bu tiir yapilarda her tiirlii yapilasma igin Oncelikler Amitlar Kurulu'ndan gériis alinmasi
gerekmektedir. Restore edilecek yapinin dncelikle yasal statiisti énemlidir. Yasal statii; yapimn .

veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur.

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiiltiir verileri i¢inde tarihsel, simgesel. am

ve estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

I. grup yapilar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kiiltiir varlig1 niteligindeki yorsel

yasam bigimini yansitan yapilardir.
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Ashinda I. Grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarmiglar, gesmeler, yah, kisk vb. gibi tarih
i¢inde belli yeri olan yapilardir. I. Grup yapilarda yapilabilecek miidahaleler olduk¢a kisithdir.

Ancak 6zel projelerle yapimin fonksiyonunun degismesi durumunda esash miidahale yapilabilir.

I1. grup yapilarda ise Koruma Kurulu'nun izni ¢er¢evesinde dzellikle cepheyi koruyarak esash

mildahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yap: yikilip tekrardan yapilabilir.
Izlenecek prosediir asagidaki sekildedir:

1. Restore edilecek yam i¢in oncelikler ilgili belediyeye miiracaat edilir.

2. Soz konusu yapi eger tescilli degil ise Belediye gerekli gdrmesi halinde Anitlar Kurulu'na

géndermeyen projeyi onaylayip ingaat izni verebilir. Ancak yapinm eski eser 6zelligi varsa

belediye Anitlar Kurulu’na durumu bildirir.

Yapilar tescilli olmasa bile eski eser goriiniimiinde ise vine Anitlar Kurulun’ndan izin almak

gerekmektedir.

4. Amtlar Kurulu éncelikle yapmin rolovesinin gizilmesini ister. Cizilen réléve ve yapinin
fotograflan ile birlikte bir raportériin raporuyla Anitlar Kurulu, yapmin koruma derecesini
ve miidahale bigcimlerini kapsayan bir karar yazar,

5. Amtlar Kurulu'nun kararma gére yapimn restitiisyon ve restorasyon projeleri ¢izilir.
Restorasyon ve restitiisyon projeleri zaman kazanmak i¢in ayni anda Kurul’a sunulabilir,
Restitlisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapimin ilk halini belgeleyen fotograflarla
birlikte bir restitiisyon raporu yazilir. Aynca yapiya yapilacak miidahale bicimleri ve
kullanma amaci ile kullanilacak malzeme ve teknigi igeren bir restorasyon raporu yazilir.

6. Amtlar Kurulu'ndan projelerin ¢ikmasi zaman alabilir. Biitiin bu siiregler tamamlandiktan
sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapr sahibi tarafindan: ilgili Beledive'ye bilgi
amagh, Tapu Sicil Midiirltgti’ne ise tescil amagh génderilir.

7. Biitiin bu siireglerden sonra restorasyon projesine gire, Belediye’den ruhsat almak igin bir
ruhsat projesi ¢izilir, Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

8. Ingaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmas: ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) i¢in sdzlesme yapmak gerekmektedir.

9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmahdir.

Lad

Rapor konusu tasinmazin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu Kanunu kapsaminda
Kilttir ve Turizm Bakanh@'min izni alinmak suretiyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhifi portfdytinde “arsa™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriigiindeyiz.
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PLAN NOTLARI

Turizm ve Kiiltiir Alanlan
Tarihi yarimadamn tarihi-kiiltiirel degerlerine hizmet vermek amaci ile projelendirilerek

geligtirilecek alanlardir. Bu alanlarda nitelikli turizm-konaklama islevleri, turizme hizmet verecek
ticaret ve sosyal kiiltiirel islevler birlikte yer alabilir. Planda turizm ve kiiltiir alanlar olarak
gosterilen Sirkeci Istasyon Alam ve Yedikule cer atolyeleri alam igerisinde yer alan TCDD
kullamimlarinin sur disina desantralize edilmesi sonrasinda bu alanlar ile giizergah boyunca ihtiyag
cig1 alanlarin plan notlarninin ilgili maddeleri gergevesinde, kamuya agik yesil alanlar- meydan-yaya
yollar1 ve otopark cepleri olarak kullammu igin belediyesi ile yapilacak bir protokol ve program
gergevesinde uygulama yapilacaktir. Sirkeci Istasyon alam ve Yedikule cer atdlyeleri IETT
Yedikule Gazhaneleri alam icerisinde 6ngoriilen turizm ve kiiltiir igsevleri yer alan alanlarda
Oneelikle tarihi yanimada korunmasi gerekli kiiltiir varliklan envanterinde yer alan yapilar
korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlan ve yapilasma sartlan bélge dokusu ve
"fatih Ilgesi ve tarihi yarimada (1. derece arkeolojik, kentsel arkeolojik, kentsel tarihi sit alanlan)
silueti" ne aykin onama plan notlarnin genel hiikiimlerinin ilgili maddeleri ¢ergevesinde TAKS:
0.25, KAKS:0.75 asmamak kosulu ile bu plan ve plan hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla kentsel
tasarim projeleri ile diizenlenecektir. Bu alanlarda yer alabilecek sosyal-kiiltiirel islevler yapinin
zemin katinda yer alabilecegi gibi birden fazla blok diizenlenmesi halinde tek blok biitiintinde de

yer alabilir,

Yenileme Alanlan

24.05.2006 tarihli 2006/10501 sayili Bakanlar Kurul karan ile belirlenen Siileymaniye
Kentsel Yenileme Alani, 03.07.2007 tarihli 2007/12375 sayih Bakanlar Kurul karan ile belirlenen
Nisanca ve Sultanahmet bolgeleri kentsel yenileme alani, 26.11.2007 tarihli 2007/12893 sayih
Bakanlar Kurul karan ile belirlenen Kapahgarsi ve gevresi (Beyazit-Molla Fenari-Taya Hatun
Mabhallesi) kentsel yenileme alani, 03.04.2006 tarihli 2006/10299 sayili Bakanlar Kurul karan ile
belirlenen 1. bélge kentsel yenileme alani, 13.09.2006 tarihli 2006/10961 sayih Bakanlar Kurul
karari ile belirlenen 2. bolge kentsel yenileme alani 19.10.2006 tarihli 2006/11296 sayili Bakanlar
Kurul karan ile belirlenen Hatice Sultan, Neslisah, Tahta Minare, Balat. Karabag, Atik Mustafa
Paga Mahallelerinin acele kamulagtiriimas: ve 06.07.2007 tarihi 2007/12429 sayili Bakanlar Kurulu
karar ile belirlenen 2006/10961 sayili kararnamenin eki listede degisiklik yapilmasina daire kararin
yirtirliige konmasi ile belirlenen alanlar igerisinde; 5366 sayili kanun gergevesinde Istanbul

Yenileme Alanlari Koruma Bolge Kurulunca onaylanacak avan projelere gére uygulama
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Yenileme alanlarinda ilgili Istanbul Yenileme Alanlari Koruma Bélge Kurulunca onayl avan

projelerdeki fonksiyon, yapilasma kosullan ve irtifa sartlan gegerlidir.
Dini Tesis Alanlan

Dini tesis alanlar; cami, mescit, kilise, sinagog olarak belirlenmistir. Mevcut dini tesis
alanlarinda, tarihi yarimada korunmas: gerekli kiiltiir varhklari envanterinde yer alan kiiltiir varhg
amt eser, sivil mimarlik 6rnekleri disinda, geleneksel kimligi bozan ve geleneksel mimari iislupla
uyumlu olmayan her tiirlti niteliksiz eklentiler kaldinlacaktir, Bu alanlarda bulunan ve plan
notlarimn IV-D-7. maddesinde tamimlanan mezarlik ve hazire alanlan disindaki mezarlik-hazire-

tiirbe-mezar yverleri hakkinda plan notlari aynen gegerlidir.

Kiilliye nitelikli dini tesis alanlar agildiklart meydan-sokak ve yapimin komsulugundaki ve
kiiltiir varh@ esere cephe olugturan adalan da kapsayacak sekilde gevresindeki kamuya agik yesil

alanlar ile biittinlesereck kentsel tasarim projeleri ile diizenlenecektir.

Kayip taginmaz kiiltiir varh@ envanterinde yer alan. bilgi ve belgeleri bulunmayan ve kitap
ihvasi yapilamayan parsellerde ilgili koruma Kurulu karan ile yapilasma kosullar1 plan notlarimn
genel hitkiimlerinin ilgili maddeleri ¢ergevesinde belirlenme sartiyla planda ongériilen islev
yapilabilir. Dini tesis alanlar avan projesine gore diizenlenecek olup Tarihi Yarimada Korunmas:
Gerekli Kiiltir Varliklar1 Envanteri Kaydi bulunmayan dini tesis alanlarinda asgari ihtiyaglar

cercevesinde diizenleme yapilacaktir.

TCDD Akslar: ve Alanlar

Planda gosterilen TCDD demiryollart ve istasyon yerleri-istasyon alanlari igindeki
kullanimlar kentsel tasarim projeleri Glgeginde kesinlestirilecek olup, yatay diizlemde vyaya
sirkiilasyonunun devamhhgim saglayier her tiir 5nlem alinacaktir. Bu alanlar ile planda gésterilen
yaya ve arag¢ ulasimi kesigimi alanlarinda alt-iist gecis ile hemzemin gegislere olanak saglavacak
sekilde devamliligi kentsel tasarim projesi olgeginde kesinlestirilecektir. Bu alanlarda demiryolu
glizergdh1 asgari ray giivenlik mesafesi disinda kalan alanlarda ilgili kurum muvafakati ile bélge
halk: ihtiyaci kamuya agik yesil alanlar-meydan-vaya yollan ile otopark cepleri olarak kullammlar

diizenlenecektir.

Planda Sirkeci istasyon alami ve Yedikule Cer Atdlyeleri alani i¢erisinde plan notlarimn I11-C-
4. Maddesinde éngériilen Turizm+Kiiltlir alanlarinda; bu alanlarda yer alan TCDD kullanimlarinin
sur digina desantralize edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile giizergdh boyvunca ihtiya¢ disi alanlarin
kamuya agik yesil alanlar-meydan-yaya protokol ve program cergevesinde uygulama yapilacaktir,
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istanbul Bogazigi Marmaray Tiip Rayh Gegis Hattimin kullanima gegmesi sonrasinda: planda
gosterilen TCDD demiryollan akslar1 ve istasyon yerleri-istasyon alanlari icindeki kullanimlar
yukandaki c¢er¢evede mevcut Yedikule-Sirkeci DDY banliyé giizergahi yaya akslan el
desteklenmek sarti ile DDY aksi ile ytizeysel toplu tasima sistemleri (cadde tramvayi) olarak
birlikte diizenlenebilir. Giizergah tizerindeki korunmasi gerekli kiiltiir varliklar envanterinde yer
alan korunmasi gerekli kiiltiir varhg istasyon yapilan ilgili koruma kurulu uygun karan ile sosyal
kiiltiirel amagli kullamlabilir. Yedikule-Sirkeci DDY giizergdh bélge halki ihtiyaci kamuya agik
yesil alanlar-meydan-yaya yollar ve otopark cepheli olarak kullammlar ile bisiklet yollan, gezi

akslari, kosu parkurlan vb. gibi rekreatif amagh kullamimlar ile diizenlenebilir.

Fatih Belediyesi Imar Miidiirliigii ile Kiiltiir ve Turizm Bakanhi Istanbul Yenileme Alanlari
Bélge Kurulu argivlerinde taginmaza ait dosyalar {izerinde yapilan arastirmalarda asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

4.4. Projenin Son Ug Yillik Déinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

[lgili Tapu Sicil Mudiirliigii'nde yapilan incelemelerde 08.07.2014 tarih 15090 yevmiye ile
ifraz isleminden tescil edilmis olup miilkiyet bilgisinde herhangi bir degisiklik olmadig
Ogrenilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parselin bulundugu bolge 04.10.2012 tarihinde onaylanan. Fatih Igesi (Tarihi
Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel, Arkeolojik. 1.Derece Arkeolojik Sit Alam 1/1000 Olgekli
Koruma Amaglh Uygulama Imar Planinda 1. Ve 2. Derece Koruma Bélgesinde Kismen Turizm

Kiiltiir Alam, Kismen Park, Kismen Cami alaninda kalmaktadir.

Istanbul Yenileme Alanlari Kiiltiir Varhklarim Koruma Kurulunun 03.11.2011 giin ve 101
sayil karariyla uygun bulunan 1/5000 dlgekli Tarihi Yarimada Koruma Amagh Nazim imar Plam
ve Istanbul II Numarali Yenileme Alanlari Kiiltir Varhklarim Koruma Bilge Kurulunun

02 ve 81 sayili karan ile onaylanan 1/1000 Koruma Amagh Uygulama Imar Plam mevcuttur.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

TOKI miilkiyetindeki 2384 ada 3 nolu parselin ifraz iglemi ile 14.12.2011 tarihinde 2384
ada 4 ve 5 nolu parseller olugmugtur. Daha sonra 4 nolu parselin 215.66 m? lik yola terk islemi ile

raporumuz konusu 2384 ada 7 nolu parsel olugmustur.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnms izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel. Yedikule Istasyon ve Miistemilat: niteligindedir. Parsel iizerinde

toplam 7 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis, vagon, bakim atélyesi, kaynak kesim
atblyesi, su deposu ve giivenlik binas: gibi ¢ok sayida yardimei bina bulunmaktadir.
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parsel. Yedikule Istasyon ve Miistemilati niteliginde ve halihazirda iizerinde

yapi denetim kanununa tabi olmayan yapilar mevcut olup bu kanun kapsamina girmemekitedir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde konaklama hizmeti veren bir proje

gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin De@erleme Analizi
Rapor konusu gayvrimenkul Yedikule Istasyon ve Miistemilat: niteliginde olup biinyesinde

miisterek/boltinmiis kisimlar meveut degildir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg! Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parsel, Yedikule Istasyon ve Miistemilati niteliginde olup halihazirda

belitlenmis bir model/ydntem/pay oramt meveut degildir.
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4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuat ¢ercevesinde

gayrimenkul yaurmm ortakliklar: *Arsa” olarak portféyiinde bulunmasinda bir engel olmadifii gériis

ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Rapora konu taginmaz; Istanbul i, Fatih Ilcesi, Imrahor Ilyas Bey Mahallesi’nde konumlu
2384 ada 7 nolu parsel olup 40.945,86 m? yiizol¢iimiine sahiptir.

e Parselin simirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

¢ Parsel yamuk geometrik sekle sahiptir.

e Parsel, egimsiz diiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel tizerinde 7 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis, vagon bakim atdlyesi,
kaynak kesim atdlyesi. su deposu ve giivenlik binasi bulunmaktadir.

e Mahallinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanilmaz durumda olduklar ve ekonomik
Omurlerini tamamladiklar tespit edilmistir.

e Parsel iizerinde yer alan tescilli yapilarin toplam oturum alani yaklagik briit 9.108,34 m*dir.

e 1 no’lu, 2 no’lu ve 3 no’lu binalarm oturum alanlar1 yaklasik briit 4.841.53 m2'dir. 1 ve 2
no’lu binalar meveutta tek katli ve yigma tarzda insa edildigi gézlemlenen bina son derece
bakimsiz durumdadir. 3 no’lu bina eski imar plamna “Bucakba@i Mescidi”, veni imar
planina ise dini tesisler alam olarak islenmistir. Bina tamamen yikilmis vaziyette olup imar
planina gére oturum alam hesaplanmistir.

® 4 no’lu binanmn oturum alam yaklagik briit 2.361.86 m2'dir. Meveutta tek kath ve yigma
larzda inga edildigi gézlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

® 5 no’lu binanin oturum alam yaklasik briit 1.704.16 m2’dir. Mevcutta tek kath ve yigma
tarzda insa edildigi gézlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

® 6 no’lu binanin oturum alam yaklagik briit 70.81 m2’dir. Mevcutta tek kath ve yigma tarzda
surlara bitigik olarak insa edildigi gézlemlenen bina kismen yikilmis durumdadar.

* 7 no'lu binamin oturum alam yaklasik briit 129,97 m2’dir. Imar planina gore su deposu

olarak tespit edilmektedir.
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

¢ Deniz Manzarasinin olmasi,

e Merkezi konumu,

e Ulasgim imkanlarinin kolay olmasi

e Kentin bilinen en eski noktalarindan birinde yer almasi

¢ Boélgenin altyapisi tamamlanmis olmasi

Olumsuz Ozellikler

o Taginmazin siirh alicr Kitlesine hitap etmesi

o Kennedy Caddesi'nden girisi bulunmamasi
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanulabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagm”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim® ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gére farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn
olarak tercih edilmesi uygun olacakur. Taginmazlarin degerinin tespiti icin emsal karsilastirma
yaklagimi ve nakit akigi yaklasimi yontemleri birlikte kullamilnustir.

Tasinmazin deger tespitine altlik teskil etmesi icin sahadan asagidaki bilgiler toplannugtir.
Arsa Emsal Arastirmasi;

o Alf Alliance Vizvon Gavrimenkul (212 6637755); Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde.

konu taginmaza yakm konumda 5.000 m? yiizél¢iimiine sahip, ‘Turizm Alamy’ imarh arsa
i¢in 13.500.000.-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.700,-USD/m?)

e Tapu Gayrimenkul (216 6101010): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi'nde, Gogiis
Hastanes1 yaninda 1.600 m?* ylizél¢limiine sahip, ‘Ticaret + Konut Alam’ imarh arsa igin

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

e Palanci Emlak (212 4832050): Zeytinburnu Cevizlibag Mahallesi’nde, E-5 Cevre Yolu'na
yakin briit 12.000 m?, net 8.000 m? yiiz6l¢iime sahip, ‘Ticaret + Hizmet + Konut Alani’
imarh arsa igin 30,000.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.500,-USD/m?)

e 2007 Yih icerisinde rapora konu taginmazlara yakin konumda Emlak Konut GYO’va ait
“Turizm Kullamimi igin K.A.K.S.: 2.50 ve Turizm + Ticaret Kullammu icin K.AK.S.: 27
imarh olan 3 ve 41 nolu parseller (toplam 73.000 m?) 84.000.000.-TL (~ 2.520.-TL/m?)
muhammen bedelle satisa ¢iknmus olup T.O.B.B. tarafindan 392.000.000,-TL (~ 5.370,-
TL/m?) bedelle satin alinmiglardir.

e 2008 Yili igerisinde TOKI'ye ait 124.980 m? yiiz6lgiimlii “Turizm ve Rekreasyon (KAKS:
2) + Akaryakit Istasyonu Alani” imarli 59 ada 2 nolu parsel 650.000.000.-TL (~ 5.200.-
TL/m?*) muhammen bedelle satisa ¢ikmis olup 850.000.000.-TL (~ 6.800,-TL/m?) bedelle
Sinpas - Kat Turizm Ortakhif1 tarafindan satin alimmustir.

e Kennedy Caddesi tizerinde ve Atakdy Mevkii'nde konumlu 11.950,72 m? alanh parselin
2009 yili Aralik ayinda ihale yontemiyle 65.750.000.-TL (~ 5.502,-TL/m?) bedelle satildig
Ogrenilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yakininda ve Zeytinburnu Sahilyolu {izerinde konumlu
15.500 m? yiizélgtimlii 774 ada, 52 nolu parsel 12.09.2007 tarihinde Ottoman Found firmasi
tarafindan 87.000.000,-TL (~ 5.613,-TL/m?) bedelle satin alinmistir. Halihazirda tizerinde

Ottoman Suites Projesi vardir.
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Ticari Emsal Arastirmasi;

e Istanbul Emlak Borsasi (532 3225636): Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi'nde, tasinmaza

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

¢ Orcun Koskos (535 6679269): Zeytinburnu Kazhigesme Mahallesi’'nde, tasinmaza yakin
konumda 1.100 m? kapah alana sahip. otel olarak kullanilmaya uygun. 25 yasindaki 4 katl
bina i¢in 6.900.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 6.272,-USD/m?)

e Fsoon Gayrimenkul (541 6442777): Zeytinburnu Kazhigesme Mahallesinde, tasinmaza

vakm konumda 2.000 m? kapal alana sahip, ofis+diikkan olarak kullanilmaya uygun, 20
vagindaki 4 kath bina igin 12.000.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 6.000.-
USD/m?)

e Remax Armoni (532 4632000): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’'nde. taginmaza yakin
konumda 1.800 m? kapali alan, 360 m?® agik alana sahip, otel+ofis+diikkan olarak
kullanilmaya uygun, 35 yasindaki 5 kath bina igin 12.500.000,-USD talep edilmektedir.
(Birim Deger: 6.944.-USD/m?)

* Bodurlar Emlak (507 4032019): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’'nde. taginmaza yakin

konumda 2.000 m? kapah alana sahip, otel+ofis+diikkan olarak kullamlmaya uygun, 20
vagindaki 5 kath bina i¢in 14.500.000.- talep edilmektedir. (Birim Deger: 7.250.-USD/m?)

e Kurtulus Emlak (532 1792828): Zeytinburnu Kazlicesme Mabhallesi’nde, tasinmaza yakin
konumda 1.750 m? kapali alana sahip. ofis+diikkan+showroom olarak kullamlmaya uygun,
25 yasindaki 5 kath bina i¢in 14.000.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Deger: 8.000,-
USD/m?)

¢ Bodurlar Emlak (507 403 20 19) : Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi’nde, tasinmaza

yakin konumda Ottomare Suite projesinde 1000 m? kapali alana sahip, diikkan igin
26.000.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 26.000.-TL/m?)
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5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Ulasilan Sonue

Parsellerin deg@erinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, yiizélctimleri, imar
zellikleri, yapillasma kosullann ve benzer ozelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parsel ile
kiyaslanmistir.

Tiim bu veriler 1518inda konu taginmazin meveut imar durumu ve yapilasma hakki, konumu,
ylizolgtimil, cephesi vb. kriterleri goz tniinde bulundurularak giiniimiiz piyasa kosullarindaki takdir
edilen m? birim degeri 2.250,-TL/m?dir. Buna gire 2384 ada 7 nolu parseldeki;

40.945.86 m* x 2.250 TL/m* = (92.128.185) ~ 92.130.000,-TL olarak hesaplanmistir.

S.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Yontemi ve Ulasilan Sonug

Rapor konusu tagmmazlar {izerinde imar durumlart ve plan notlan itibariyle yaklagik
38.000 m? kapali alana sahip turizm kompleksi gelistirilmistir. Kompleks biinyesinde konaklama
alanlari, spor salonlari, toplanti salonlari, konferans ve sergi salonlarinin, spor/saghk/eglence

alanlan, restoran/cafe ve ditkkkan/magazanin bulundugu karma bir proje olacag: varsayilmistir.

® Kiltiir ve Turizm Alaninda gelistirilecek projede meveut tescilli binalarin toplam kullamm
alanlari 9.500 m? olup korunacak bu yapilarin alanlari emsal insaat alamindan ¢ikartilarak yeni
yapilacak binanin ingaat alanlari hesaplanmigtir. Tescilli alanlardan gelen emsal ingaat alam
turizm kompleksi dogrultusunda toplanti salonlar, konferans ve sergi salonlarmin,
spor/saglik/eglence alanlari. restoran/cafe ve diikkan/magaza olarak kullamlacagi kabul
edilmigtir. Geriye kalan yeni binanmn inga edilecegi alan ise konaklama amagli ayrilacak olan
otel igin kullamlacaktir.

5 Proje biinyesinde elde edilen insaat alanlari, emsal alanlan ve satilabilir alanlar asagida
tabloda gosterilmistir. Asagida tabloda goriilecedi (izere turizm kompleksi olarak bir biitiin

halinde satilacak oldugu i¢in satilabilir alan ile toplam insaat alam aymdir.

Parsel Alani (m?) (A) 40,945,806
Terk Alam (m?) (B) 2.910,00
Uygulama Alam (C=A-B) 38.035,86
Emsal 0,75
Emsale Dahil insaat Alani (D=C#0,75) 28.526,90
Tescilli Eserlerin Yaklasik Kullanim Alam (F) 9.500,00
Tescilli Eserler Disinda Kalan Emsal ingaat Alami (G=D-F) 19.026.90
Yol Kotu Altinda ve Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (H=G*0,5) 9.513.45
Toplam Ingaat Alani (I=D+F+G+H) 38.040,34

° Ticari alanlarin tescilli binalar biinyesinde olacafii ve yeni insa edilecek binammn otel olacag:

varsayllmistir. Dolayisi ile restorasyon maliyeti de dikkate alinarak insaat alanlan igin toplam

maliyetin yiiklenici kan dahil 2.500,-TL/m? olacag: distiniilmiistir. j T AK
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° Turizm kompleksinin biinyesinde bulunan tiim fonksiyonlar i¢in ortalama satis fiyatinin
7.500,-TL/m? olarak gergeklesecegi kabul edilmistir.

° Ingaatlarin 2016 yihnda baglayacagi ve 2017 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

o Satislarin 2018 yih i¢inde tamaminin ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

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

° Proje getirisinin bugiink(i degeri hesaplanmirken devlet tahvili., hazine bonosu vs. gibi piyasada
en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz oram da arastinlnus olup risk pirimi de dikkate
alinarak iskonto oram % 14 se¢ilmistir.

© Nakit akiglari hesaplan yapilirken Tiirk Lirasimin her yil % 10 oraminda artacagi kabul
edilmigtir.

Ulasilan Deger

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

sunulmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 265.632.586
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 92.454.775
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 173.177.810

3.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu proje toplam gelirlerinin bugiinkii degeri

265.632.586,-TL. proje toplam maliyetlerinin bugiinkii deferi 92.454.775.-TL  olarak
hesaplanmustir,

Nakit akis1 yontemine gore projelendirilmis arsa degeri, 173.177.810.-TL bulunmustur. Bu
deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarhi bir ekonomiye ve bir takim
varsayimlara dayali gelecege yonelik yapilmus bir projeksiyon sonucunda bulunmustur.

Bu nedenle parsellerin degerlerinin emsal kargilagtirma yéntemi ile bulunan deger olacagina
kanaat getirilmigtir. Buna gore taginmazin toplam degeri igin 92.130.000,-TL takdir ve hesap

edilmistir.

/Guvrimonkul%
Degerleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S. Il

Igerenkdy Mh, Hal Yolu Cd. Saglhk Sk. Erdogdanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 42



BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi

Bagkanhigi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden istanbul ili, Fatih Ilgesi, imrahor
Ilyas Bey Mabhallesi. 2384 ada 7 nolu parselin SPK mevzuati ve stzlesme geregi glincel piyasa
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

Rapor konusu parselin konumu, civarlanmmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, cephesi, yiiz
dl¢limi. imar durumu ve yapilasma gartlan gibi degerlerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
ahnmis ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu parselin
hesaplanan ve takdir olunan ftoplam pazar degeri KDV harig; 92.130.000-TL

(Doksanikimilyonyiizotuzbin Tiirk Lirasi) dir.

TL UsD
Parselin KDV Hari¢ Piyasa Rayi¢ Deferi (TL) 92.130.000 30.305.921.
i B - u . E)
Parselin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) (x1,18) 108.713.400.- 35.760.987,-

Rapor tarihi itibarivle TCMB daviz satis kuru 3,04 TL kullaminustir,

*  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati Hikumleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfovinde “Arsa” bagh@ aftnda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

e Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuat hitkiimlerine gére hazirlannnstr

o Busayfa. bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagimsiz kullamlamaz.

Isbu rapor. iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarn kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,

_ RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

m//

.

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

EKLER

INA Tablosu

Tapu Senedi Sureti

TAKBIS Belgesi

Imar Plan Ornegi ve Plan Notu

Uydu Goriintiisi

Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve SPK Lisans Belge Omekleri
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