-

ATITTTY

$33333383388

b 4




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 08.11.2017 tarihinde. 20170264 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR’in beyam

agafiida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla 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 olmadiim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Y

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

Y

Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir bdliimiine baglh olmadigin:;

Degerleme caligmalanimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi:

vV ¥

Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

b7

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hig¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;
> Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICIi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortaklifi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARiHi 05.11.2017

RAPOR TARIHI 08.11.2017

RAPOR NO 2017/0264

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Zekeriyakoy Mahallesi. 1789 Ada 18 Nolu Parsel.
Sariyer / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.204320, 29.02787

TAPU BILGISI Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakdy Koyii, 1789 Ada 1 Nolu.

999,87 m? Yiizolgiimlii Hisseli Miilkiyetteki Parseldir. (Detaylar
igin bkz. raporun 3.2. biliimii)

iMAR DURUMU Parsel, 14.08.2013 Tasdik 1/1000 Ol¢ekli Tarihli Zekeriyakoy
Toplu Konut Alan1 Koruma Amaghi Uygulama Imar Plani’na
gore “Teknik Altyapr Alam™ olarak belirlenen bélge icerisinde
kalmaktadir. (Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. boliimii)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukanda lokasyonu belirtilen 1789 ada 1
nolu parselin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

TL USD

Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Hari¢
Toplam Degeri Degeri 719.200,00 184.884,32

Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Dahil
Toplam Degeri Degeri 848.656,00 218.163,50

*  Rapor taribi itibarivle TCMB diviz sang kuru 3,89 TL kullanilmigter.

Konu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat Hiikimler! geregince; Gayrimenkul Yanrem Ortakiug porifoyiing
“Arsa” olarak alvsnasinda herhangi bir engel bulunmamakiadr.

Bu rapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuat hikiimilerine gire hazirlammisur.

Mevzuat dogrulnsunda %18 KDV wygulanmgir.

Bu sayvfa, bu degerleme raporumm ayriimaz pargast olup bagimsiz kullantlames.

Rapar kopyalarn kullansmlar: halinde oriaya gikabilecek somiglardan givketimiz sovumlu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

ATAK

Gayrimenkul
Dedarlame A S
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklary, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme calisanimin
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapiimanustir.

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

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismas
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin

kavranmasina gérsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla glivenilir

referans olarak kullamilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate alinmamstir.,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak

yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullanina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghfa zararli maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadign éngdriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢calismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi kabul

edilmistir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisasi olmay1p konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde

yvapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadii varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.111.2017 tarihinde 20170264 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYQ A.S.'nin talebi iizerine, Istanbul ili, Sarnyer ilgesi.
Zekeriyakoy Mahallesi, 1789 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi tespiti

icin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmustir,

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlar tarafindan 08.11.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Ataschir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina fliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A S.nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/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 :  Yiirtirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, &zel,
gercek ve tiizel Kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarim degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
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2.2
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Miisteriyi Tamtica Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nmin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ac¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden, sirket

portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye

Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde 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 Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

b

A D 1C,leJ6rr Ab N,
www.atakgd comitr ATAK varfmenkul Degereme A.S. Il
leerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik k. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL Qavta | 8
Tel: 0{216) 573 9696 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.nin talebi iizerine, Istanbul ili, Saryer flgesi,

Zekeriyakoy Mabhallesi'nde kayith 1789 ada 1 nolu parseli kapsamaktadir.

Parsele dogusundaki Kilyos - Sariyer Yolu tizerinden Tarak¢i Caddesi’ne doniilerek ve
batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) iizerinden Uskumrukdy yéniine dogru ilerlerken 1. Cadde’yi
dik kesen Tarake¢1 Caddesi takip edilerek ulasihr.

Zekeriyakdy™tin ilk yerlesimi bugiin artik izleri kaybolmus: kéyliilerce yerlikdy diye anilan
Demircikoy sapagimin yakinindaki bir yerdeydi. Ancak bu 1990'lardan itibaren Istanbul'un déniistimii
ile Zekeriyakdy yerlesim alam genisletilerek daha ¢ok havuzlu villalarin yapildig:, iist ve orta gelir
grubunun tercih ettigi bolge halini almustir.

Parselin bulundugu alan ¢evresinde ormanlik alanlar, Rumeli Konaklari, Feronia Evleri.
Terrace Plus, Merkez Zekeriyak6y Evleri, Sharman Zekariyakdy Evleri. Eczacibasi Ormanada Sitesi,
Giilnar Koru Evleri. Terrace Vadi Evleri gibi villa yogunluklu siteler ile British International School.

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

Rapora konu parsel, Sariyer-Cayirbasi tiineline yaklasik 3.5 km, 3. Koprii ile Kuzey Marmara
Otoyolu’na 3 km, 3. Havalani’na 10 km, Saniyer Belediyesi'ne 9,5 km ve Maslak’a da 13 km

mesafede ver almaktadir,

.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayd ve Miilkiyet Bilgisi
Parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Saryer

Tapu Sicil Miidirliiginde yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup asagidaki tablo olarak

sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmugtur.

SAHIBI - HISSESI  : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - 238111/240000 (*)
iLi : istanbul
ILCESI : Sariyer
MAHALLESI s Zekeriyakoy
MEVKii

ADA NO : 1789
PARSEL NO : 1
NITELIGI 2 Arsa
YUZOLCUMU : 999,87 m?
CiLT NO : 51

SAYFA NO : 5022
TARIH : 03.07.2014
YEVMIYE NO : 6194

(*) Rapora konu tasinmazin Emlak Konut GYO A.S.’nin 238111/240000 hissesine diisen miktar
992 m*dir. Ve diger hissedarlara ait bilgiler raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgelerinde detayh
bir sekilde goriilmektedir,
3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Sariyer
Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup tasinmaz iizerinde asagidaki
beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

Bevanlar Boliimii:

e [II. Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosulllarimi iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulunun 19.06.2007 tarih 728 sayili ilke karan ve
Istanbul I11 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulunun 20.06.1996 tarih 8375
say1li karar ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi. her tiirlii uygulama éncesinde Koruma Bélge
Kurulundan izin alinmas: gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yev. no ile)

e [IlI. Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosulllarini igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulunun 19.06.2007 tarih 728 sayih ilke kararn ve
[stanbul 111 Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulunun 20.06.1996 tarih 8375
sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama éncesinde Koruma Bélge
Kurulundan izin alinmas: gerekir. (Malik/Lehdar: Defterdarlik Avrupa Yakasi: Milli Emlak
Dairesi Bagkanligi) (07.02.2011 tarih ve 901 yev. no ile)

e Pay/payda orani tutmamaktadir. (27.09.2012 tarih ve 7277 yev. no ile)

\@' %
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Parsel lizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Yalmzca parseller iizerinde
geligtirilen proje i¢in Kiiltir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu'nun onayina sunulmas sarts
bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyiinde “Arsa™ bash@ altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii gériis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Zekeriyakoy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor

konusu 1789 ada 1 nolu parsel, Bakanhk Makami’nin 14.08.2013 Tasdik Tarihli ve 8097 sayili oluru
ile 644 sayih KHK nin 13/Amaddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanlifi’nca onaylanan 1/1000
olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama imar Plani dahilinde kalmaktadir.

Parsel ile ilgili imar fonksiyonu ve yapilagma sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

ADA NO | PARSEL NO \'ﬁZ(::l(;;ﬂMU iMAR FONKSiYONU YAPILASMA SARTLARI
1789 1 999 Teknik Altyapi Alam Emsal: 1.00 ve Hmaks:Serbest

‘.myrm enki [57

X
) )'-r
13(' v Do garlame A \.
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ISTANBUL ILi SARIVER ILCESI ZEKERIYAKOY TOPLU KONUT ALANIT
KORUMA AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANT
PLAN NOTLARI (14.08.2013 T.T.)
GENEL HUKUMLER

1. 3. DERECE DOGAL SIT ALANINDA BULUNAN ZEKERIYAKOY TOPLU
KONUT ALANINA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA
IMAR PLANT; PLAN RAPORU, PLAN NOTLARI {LE BIR BUTUNDUR.
PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN,
FEN, SAGLIK, GUVENLI YAPILASMA, ESTETIK VE CEVRE SARTLARI ILE
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3. TOM FONKSIYON ALANLARINDA BINALARIN GIRIS KOTLARI
ASAGIDAKI KRITERLER DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR YOLDAN
CEPHE ALAN BINALAR YOLDAN KOTLANDIRILACAK, GERI KALAN
BINALAR TABI ZEMININ KORUNMASINA OZEN GOSTERECEK SEKIIDE
TESVIYE EDILECEK ZEMIN UZERINDEN KOT ALACAKLARDIR.

4. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIG] 1.20 METREYT,

CEPHESI BINA CEPHESININ 1/3° UNU GECMEYEN KURANGLEZLER

YAPILABIIIR BODRUM KATLARDAN YAN VE ARKA CEPHEYE GIRIS VE

CIKIS YAPILABILIR.

PIAN BUTUNUNDE YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK SEKLi

BOYLARI, BOYUTLARI CEKME MESAFELERI VE BLOKLAR ARASI

MESAFELER VE BINAYA AIT TABAN ALANI KULLANIMI SERBESTTIR.

TUM ALANLARDAKI YAPILAR AYRIK, IKIZ, BLOK. SIRA EV VE TERAS EV

SEKLINDE YAPIABIIIR BU YAPI NIZAMLARI AYNL ADA ICERISINDE

AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR BU HUSUSLAR VAZIYET

PLANI ILE BELIRI ENIR.

6. PLAN BUTUNUNDE GELENEKSEL MIMARI UYGULAMALARINA IMKAN
TANINMASI AMACIYIA SACAK GENISLIKLERI 15M'YE KADAR
UZATILABILIR. ANCAK SACAK BOYUNUN UZATILDIGI DURUMLARDA
PARAPET YAPILAMAZ.

7. PLAN BUTUNUNDE BIRDEN FAZIA BODRUM KAT YAPILABILIR
EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN BiR BODRUM KAT EMSALE DAHIL

(=]
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3.4. Parselin Son Ug Yilhik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyeti 185, 187, 216, 45. 46, 50, 53, 54, 55. 56 ile 57
nolu parsellerin (TSM) isleminden sonra 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile T,C Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: adina tescil edildigi dgrenilmistir. 03.07.2014 tarih ve 6194 yevmiye
no ile konu taginmaz Toplu Konut Idaresi Baskanlhifindan satis islemiyle Emlak Konut Yatirm

Ortakhgi A.§. miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Son ii¢ yillik dénemde konu taginmazin imar durumu ile ilgili bir degisim gergeklesmemis
olup taginmaz Bakanlik Makami'min 14.08.2013 Tasdik Tarihli ve 8097 sayih oluru ile 644 sayili
KHK'min 13/Amaddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca onaylanan 1/1000 &lgekli
Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama Imar Plani dahilinde “Teknik Altyap:
Alam™ fonksiyonunda kalmaktadir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 yili kapsayan siirecte kadastral durumunda herhangi

bir degisiklik olmadigii tespit edilmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yapt mevcut degildir.

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliinde ve halihazirda tizerinde herhangi bir yapilasma

bulunmadigindan bu kanun kapsamina girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasi'nda Uluslararasi Degerleme Standartlar

(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullanimin tanimu; bir miilkiin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, fnansal gergeklestirelebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en
yiiksek degeri getirecek en olasi kullammdir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin biiylikligi ve mevcut imar durumu farkli kullanim
sekillerini kisitlamakta olup degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu nedenle en verimli en iyi
kullanim segene@inin meveut imar durumuna gore ilgili kurulusa bedel karsilifi devredilerek

“Teknik Altyapr Alam™ olarak kullanilmasi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miigterek/bliinmils kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirnim ortaklhiklari portfoyiinde “Arsa” baglig alunda bulunmasinda bir engel olmadii

goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Konu taginmaz, Istanbul 1li, Saniyer llgesi, Zekeriyakéy Mahallesi’nde konumlu 1789 ada 1

nolu parseldir.

e Tagmmazin yiizélgiimii 999,87 m* olup Emlak Konut GYO A.S.’nin hissesine diisen miktari
992 m*dir.

e Rapora konu parsel patika yol ve dogal bitki 6rtiisii ile kaphdir.

e Rapora konu parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel diizgiin sayilabilecek kendine 6zgii geometrik sekle sahiptir.

e  Parselin simrlarin belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parselin tizerinde yiiksek gerilim hatt1 direkleri ve jeneratér bulunmaktadir.

e Bolgede altyap: tamamlanmigtir.
3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumiu Ozellikler

¢ Kentsel olarak gelismekte olan bir bolgede olmasi.

e Parselin yakin ¢evresinin ve bolge genelinin diger semtlere gore yesil alammnin fazla olmasi,

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

e Parselin alt yapisi tamamlanmig bélgede konumlamyor olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Imar durumu,

o Sechir merkezine uzak olmasi ve ulagim imkanlarimn alternatifli olmamas:.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlari

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilari
tarafindan sonuglandinlmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicillar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak fizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fivat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligiine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gaynimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla 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

Alict ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahg igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin ahinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif: i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler 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 satig kosullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin  olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin sati1 i¢in kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdur.

! UDES -Uluslararasi Degerdeme Standartlan —Deger ve Fival
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiini  olusturan pargalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye Kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir parcasini olustururlar. 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
icerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagini™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimm

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar: kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinhr. Bu
caliymada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkien 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 6lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramimin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasgimmna gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.®

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

 UDES - Uluslararas) Degerleme Standartlan Faal igleime Degeri Tanimi
# UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik démre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacad diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigtiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlifi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gsteren
cetvel ile binanin gézle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalan
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahlidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢gahismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabr yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin cok farkhilik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: stz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarna yatinldifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
yansitmalidir, Ayrica getiri oram olarak da adlandirlar.
s Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu

gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. TR
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oran1” olarak kullamlmas:
sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degigkenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlann belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanlmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
tzellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

s Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine ozellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasa,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektér dinamiklerine bagli olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini galigmasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzman gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 8zgii risk primi éngdriilmiistiir.

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

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ybntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki l¢timiidiir. Bir yatinmin yatinm donemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiink{i Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gisterir.

4.3.4. ¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglannin mevcut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatimeilar icin temel ghsterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamilan i¢ karlilik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dodan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Fk A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miigteri stirekliligi.
konum, firiinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gisterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES) madde 3.22°ye giire degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aymi 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 yvilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken. kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére
toplam niifusun %50.,27sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusgturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2015 yilinda %o13.4 iken. 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken. bu oran 2016 yilinda
%92.3e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

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

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artis gostererek 31,4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirastyla 19.5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ty gty

il

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
dneeki yila gére %1,6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukari vastaki niifusun orani da %8.3°e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”. Tirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kigi ile izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yofunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizél¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56, en kii¢lik yiizélglimiine sahip Yalova'nin niifus vogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24°e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65
ve daha yukar yastaki niifusun orani da %8.2’ve (6 milyon 495 bin 239 kisi) viikseldi.

* Demografik veriler TUIK 'nun vayinlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Smluglar:, 20 I 6 rapcmndan
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi savisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yihna gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55. en kiiciik
ylizblglimiine  sahip Yalova’mn niifus yogunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yrahmn Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
alginim normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmigtir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havamn etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ay1

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Son donemde, difer gelismekie olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girigleri
artnugtir. Para politikasindaki sikilasma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine dénmiis, Tiirk lirasinin sevivesinde ve
oynaklifinda diiglis gézlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtivati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiyiimesi gegmis yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma. agirlikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere y&nelik kredi kosullarimin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yihin ilk g¢eyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artislara bagh olarak tiretici fiyatlan iizerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu donemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki

yiikselisin de etkisiyle fiyat artislar) hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
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2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir onceki ¢eyrekieki gecici yavaglamanin ardindan
yurt i¢i talep kaynakli olarak 1liml bir bliylime kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle
birlikte net dig talebin donemlik biiviimeye katkisi1 oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda
giiglenmesi beklenmektedir. 1lk geyrege iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynaklifin neden
oldugu belirsizlik artigi, is giicli pivasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin son ¢eyregine gore bir miktar ivme kaybettigine igaret
etmektedir.

Bununla birlikte, séz konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaminda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gticlii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmamin yilin ikinci ¢eyreginden itibaren giic kazanmasi

beklenmekiedir.

Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB. 2017 yili Ocak ay1 basinda ddviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asir
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansumalarini sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gerceklestirmigtir. Bu cercevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmus ve sistemin fonlama ihtivacimin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orani Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz oram ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimstr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: pivasasi faizlerinin
TCMB agirhkl ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavugmasi para politikas) aktarmminin amaglanan sekilde gergeklestifiine isaret

etmektedir.

Grofik 1.1.1. Grafik 1.1.2.
TCMB Fonlamast Barkalonn Para Piyasalonnda Finansman maliyetier
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2017 yalhinin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikihifa isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu vana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalar doviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk
lirasimin ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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2017 yihinin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise kargin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarm ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu donemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artiy TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirli diizeyde kalmistir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk
Lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandig1 gézlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlanindan derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degererne A.S. 1l

5:_‘5 155 =

{;_ 3‘\" *"“.THE( Zj
wléi_:?_— j.",# Gaoyrimenkul /
g‘. A Degerleme AS,

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1118 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 25
Tel0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comitr



5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.3.1. Istanbul ili’

[stanbul Tiirkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin sinirlan 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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
baghh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocacli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglari soguk,
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir.

* 11 hakkinda bilgiler ve gdrseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Cok zengin bir bitki toplulupuna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese. ¢inar, kayn,
giirgen, akcaagag, kestane. ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu ybreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gégiin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir lnz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik kalitede

yapilir. Gecekonular, ¢arpik kentlesmeye bitytik dlctide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 vih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar i¢gindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gére 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 Niifuslarima gore en kalabahk sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Miifus | lige Niifus lige Niifus iige Nutus
Adatar 16.166 Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495006 Sillvn 155923
Amavutkdy  215.531 | Beylikdizd 244760 | Glingoren 306.654 | Sultanbeyh 309347
Arasehir 405.974 Beyojlu 245.219  Kadikdy 506.293 Suktangazi 505.190
Axcilar 407240 Buyukcekmece 211.000 | Kadithane 428,755 | Sile 31.718
Bagcilar 752.250 Catalka 65.811 | Karial 447 110 Sish 274.420
Bahcelievier 602931 Cekmekdy 207 476 | KigOkcekmece 740.090 ' Tuzla 206 807
Bakirkoy 220.974 | Esenier 461 621 | Manepe 471.059 Umraniye B50.125
Bagaksehir 333 047 | Esenyurt 624733 | Pendik B45 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 263677 Eyup 361.531 Sancaktepe 304 406 ' Zeytnburmu 252 213
Besikias 186 570 Fann 425875  Saryer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlanin fazlaligs ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 y1h istatistiklerine gore kente iki milyon

turist gelmistir. Turistler arasinda en bilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
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Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

5.3.2. Sanyer ilgesi®

Ilgenin bugiin Sanyer olan ismi sirasiyla; Simas’tan Skletrinas’a, daha sonra Mezarburnu
(Mesarburnu), Altinyer, Sariyar ve son olarak da Sariyer olmugtur. Sariyer’in ilk ismi Simas’in,
anlann “Kutsal Ana” olarak bilinmekte ancak bazi kaynaklarda “Kutlw/Giizel Akarsu™ veya
“Kutlu/Gilizel Su” olarak da gegmektedir.

llgenin ismine iliskin bashca iki rivayet vardir: 11k rivayet gore, ilcede yillarca altin ve bakir
madeni ¢ikanldig i¢in bugiinkii Maden Mabhallesi ile Sifa Suyu arasinda sari renkte yarlar olustu. O
nedenle ilgenin ismi 6nce Sariya oldu, sonra da Sanyer’e doniistii. Bir diger rivayet ise Sariyer isminin
ayni semtte yatan “Saribaba™ isimli bir sahistan geldigidir.

Eski gaglarda bos arazi ve tepelerden ibaret olan Sanyer, gerek Antik Cag’da gerekse Bizans
doneminde belli bash yerlesim merkezleri arasinda degildi. Bizans Impatorlugu déneminde kiyi
kesimlerinde gok az yerlesim alani vardi. Bunlar 6zellikle kiyilardaki koylarda bulunan bazi ayazma,
kilise, eski liman, sarm¢ ve eski kaleler gevresindeki birkag hanelik kiigiik kirsal yerlesmelerden
olusuyordu. Burada yagayanlar ge¢imlerini genellikle balikgiliktan sagliyorlard.

[stanbul’un 1453 yilinda Osmanh Impatorlugu tarafindan fethinden sonra Anadolu’dan ve
Adalar’dan getirilen gbcmenlerin yerlestirilmesiyle Sariyer’de iskan basladi.

Osmanli doneminde devletin ileri gelenleri tarafindan bélgeye birgok gesme, av kaskii, konak
ve sahilhane ad: verilen yah yapurild

Bogaz kiyisindaki kiigiik koylerin gelismeye baglamas: 16. ve 17. yy'lara rastlamaktadir. Bu
donemde Sariyer. Yenikdy ve Rumeli Hisan gelismis birer kdy haline geldi. 18. yy'a gelindiginde
saraya yakin bazi kisilere ait yalilar bu kiyida belirmeye basladi. Padisah izniyle baz1 gayrimiislim
ailelerin bu kéylere yerlesmeleri de ayni yiizyila rastlar.

19. yy'in baslarinda sayak ve fes boyama sanatim dgretmeleri igin Trakya'dan bazi koyliiler
Istanbul'a getirildi ve Baltalimam ile Emirgan arasma yerlestirildi. Bu kéyliilerin yerlestirildigi
Baltalimani ile Emirgan arasindaki alan Boyacikdy olarak adlandirildi.

Sanyer’in Bogaz kiyisindaki semtleri. 1960°h willara kadar, daha ¢ok yaz aylarinda
kalabaliklasan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yollanin yapilmasi ve sahil yolunun
genigletilmesinden sonra bog alanlar yerlegime agildi. Bu nedenle bugiinkii yerlesim olgusunun temeli
de atillmig oldu: Kiyr kesimlerinde ve kiyr yakinlarinda {ist diizey gelir gruplarina ait yahlar ve

koskler, surt biciminde uzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.

¢ Tlge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. B Ay
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Istanbul Bogazi'nin Avrupa yakasimin kuzeyinde yer alan Sanyer, kuzeyde Karadeniz, batida
Eyiip, giineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komgudur. Ilge Catalca Yarimadasi*nin en dogu kesiminde
yer alan sirtin, bir yandan Istanbul Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru algalan
boliimlerden olugmaktadir.

Karadeniz'e ve Istanbul Bogazi'na kiyilarni olan Sanyer’de verlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil sinin Asiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer
merkez olmasina ragmen Bogaz'da Rumelihisari’ndan baglayan sinir boyunca dizilen Emirgan,
istinye, Yenikoy, Tarabya, Bilyiikdere &nemli semtler arasindadur.

llgenin Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlik olmakla birlikte plaja elverisli
kumsallari da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkdy'iin dofusunda oldukga girintili ¢ikintili,
batisinda ise dizdiir. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadr.

Karadeniz’den Istanbul Bogazi giriste. Garipge ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir.
Bogaz agiklaninda yer alan kayaliklara Oreke Adalar1 denilmektedir. Bogaz kiyilari oldukga girintili
cikintilidir.  Sahildeki en &nemli koylar Biiyiikdere, Tarabya ve Istinye: bashca burun ise
Yenikoy diir.

Miicavir alanda, Karadeniz kiyisinda Kilyos (Kumkdy), Kisirkaya, i¢ kesimlerde Giimiigdere,
Uskumrukdy, Zekeriyakdy, Demircikdyve Bahcekéy bulunmaktadir. Bogaz girisinde ise
Rumelifeneri, Gngdriiniimde ise Garipge Kdyii yer almaktadir.

istanbul gibi, Sanyer’in de biitiiniinii belli bir iklim tipi iginde degerlendirmek gok zordur.
llgemiz cografi konumu ve fiziki cografya 6zellikleri nedeniyle ayni enlemdeki birgok yerlesimden
farkh 6zellikler tasimaktadir.

Bogazici, Akdeniz ve Orta Avrupa, Kuzey bolgesi Bati Karadeniz iklimi karakterindedir.

Sariyer ilgesi yaklagik olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin kesistigi
noktada bulunmakta, miicavir ve yogun yerlesik alan toplami 14,600 hektar’dir.

Sariyer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti simirlarna igerisindeydi.
Cumbhuriyet doneminde bugiinkii Sariyer sinirlan igerisindeki yerlesimler, gelisimi donmus kéyler
bigimindeydi. Kirsal alandaki koyler Kilyos Nahiyesi'ne, Kilyosise Catalca Vilayeti'ne; Bogaz
kiyisindaki kesimi ise Beyoglu ilgesine baghyd.

1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme ile bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. Ilgede ilk
belediye secimi 1984 yilinda yapildi. 1990'larda belediye olan Bahg¢ekoy Beldesi 2008 yilinda
feshedilerek mahalleye dontistiiriildii.
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Saryer, bir ilge belediyesi. 38 mahalle ve 8 kdyden olugmaktadir. Kéyler: Kumkdy (Kilyos).
Demircikdy. Garipce. Giimiisdere, Zekerivakoy, Kisirkaya, Rumelifeneri ve Uskumrukay.

2013 ADNKS verilerine gére Sariyer flgesi'nin niifusu 335.598'dir. Bu sayinin yaklasik yiizde
10'u (33.559) kirsal alanda yasamaktadir.

Sarnyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandifindan ilge ekonomisinde sanayi higbir
zaman Snemli yer tutmamistir. Gegmis yillarda ilgede kibrit, kablo ve ving fabrikalan ile Istinye'de
tersane kurulmustur, Ancak, fabrikalar bagka bolgelere taginmus. tersane ise kaldirilmistir. Bu nedenle

ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan kesim, daha ¢ok il¢e diginda ¢alismaktadir.
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BOLIUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasim” yontemleridir.

UDS'min 2.7 maddesine gore; Miilkiin degerlemesinde gene:ilikle emsal karsilastirma, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklagimlarla baglantili metotlar uygulanir. Degerleme
Uzman bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara bagh metotlar kullanarak elde ettigi
gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her {i¢ yaklasimda ortada benzer veya uygun mal, esya ve
hizmet varken, iclerinde fiyati en diisiik olanin en ¢ok talep topladii ve en yaygin sekilde
dagiltildi@ini savunan ikame ilkesine dayanir.

Yine UDS nin 5.10 maddesine gére; hepsi olmasada bir ¢ok iilkede degerleme siireci igin ilk
paragrafta bahsedilen ii¢ defierleme yaklasimi kabul edilmektedir. Ancak baz iilkelerin yasalan ise
bu ii¢ yaklagimdan birinin veya daha fazlasimn uygulanmasim engellemekte veya
simrlandirmaktadir. Bu tiir simirlamalar olmadifn  veya belirli bir yontemin hari¢ tutulmasi i¢in
zorlayici bagka sebepler bulunmadig miiddet¢e degerleme uzmam her bir yaklasimi gdzéniinde
bulundurulmalidur.

Rapora konu tagmmazin imar durumu bilgede emsal bulmayi zorlastinie: niteliktedir. Bundan

dolay: satiga sunulmus arsa bolge piyasas: hakkinda bilgi olusturmak amaciyla sunulmustur.

Taginmaz kamulagstirilacak parsel olup imar durumu itibariyle tasinmazin iizerinde gelir getiren
bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle taginmaz imar durumu itibariyle
kisithlik hali arz etmektedir. Aynica tagmmaz KOP parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum
taratindan bir bedel karsiligi kamulastirilabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz

i¢in almmis bir kamulastirma kararina rastlanmamastir.

Belirtilen bu hususlardan hareketle tasinmazin degerlemesinde giivenli tarafta kalinarak deger
yontemi olan emlak beyan degeri dikkate alinmustir.Yukarida sozii edilen sebeplerden dolayi

degerleme yéntemlerinin kullamlmas: uygun degildir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar

Rapor konusu parselin planda “Teknik Altyap1 Alanm™ fonksiyonuna sahip olmasindan dolay:
emsal kargilagtirma yonteminin kullamlmas: yamlticr olacaktir. Asagida yer alan satilik arsa degerleri

balge pivasas: hakkinda bilgi olusturmak amagh hazirlanmistir:
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Arsa Emsal Arastirmalar :

e Sahibinden (537 486 79 76): Zckeriyakoy Mahallesi'nde 1466 ada 35 parselde konumlu,
Ayrik Nizam, Emsal: 0.30. Taks: 0.15, Hmax:6.50 m. Konut Alam imarli, toplam 700 m?
alanh arsanm 300 m? hissesi igin 750.000,-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.500.-
TL/m?)

o lIpekyolu Gayrimenkul (535 716 18 15): Zekeriyakoy Mahallesi'nde konumlu, Aynk
Nizam, Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50 m Konut Alam imarh, toplam 506 m? alanh
arsanin 253 m? hissesi igin 520.000,-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: 2.055.-
TL/m?)

o Idol Emlak (533 267 98 44): Zekeriyakoy Mahallesi’nde 1420 adada konumlu, Ayrik Nizam,
Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50 m Konut Alani imarh, toplam 500 m? alanh arsanin
170 m? hissesi igin 300.000.-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.765,- TL/m?)

e Sahibinden (535 291 24 33): Zekeriyakdy Mahallesi’'nde 1418 ada 8 parselde konumlu,
Aynk Nizam, Emsal: 0.30, Taks: 0.15, Hmax:6.50 m. Konut Alani imarli, toplam 515 m?
alanh arsanin 136 m?* hissesi i¢in 270.000,-TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri:
~1.985.- TL/m?)

0.2. Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar &zellikleri ve benzer &zelikleri

¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmugtir.

: ._,.7{
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Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,

biiytikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

DUZELTME KRITERLERI EM:’AL EMzS"‘L EMJSAL EMEAL
YUZOLCUM (m?) 300 253 170 136
SATES;A SUNULAN BIRIM DEGERI 2,500 2,055 1765 1085
(TL/m?)

PAZARLIK PAYI 15% 10% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL

BIRIM DEGER (TL/m?) 2.125 1.849.50 15885 1785,65
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -10% -12% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI -10% 0% 0% 0%
IMAR FONKSiYONU DUZELTMESi -45% -45% -45%, -45%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 743,75 795.29 635,40 714,60
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (722,26,) ~ 725,-TL

Sariyer Belediyesi’nde yapilan aragtirmalarda 2017 yili 1789 ada 1 nolu parsel i¢in belirlenen

emlak beyan m’ birim degerinin 722,96-TL oldugu bilgisi edinilmistir.

6.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Rapor konusu parselin imar lejantinda teknik altyap: fonksiyonunda yer almasi sebebi ile aym
dzelliklere sahip emsal bulunamamistir.

Parselin nakit akis1 yontemi ile deger tespiti yapilmak istenildiginde ise imar durumunun
kisithyieih@ dolaysiyla {izerinde proje gelistirmek miimkiin olmamistir, Degerleme de konut
parsellerinin birim fiyatlari da gz 6ntinde bulundurularak parselin ticari potansiyelindeki kisitlilik,
yani sira konum ve yiizélglim durumu irdelenerak bir fiyat diizeltmesi getirilmis ve birim deger olarak

725.-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

Emlak
Emlak Konut Birim Parselin Emlak Konut
Ada/Parsel imar Yuzﬁlgumﬁ Konut GYo Degeri Toplam Deperi GYO Hissesi
Fonksiyonu (m*) GYO Hisse (TL/m? (TL Toplam Degeri
Hissesi | Alam me) ) (TL)
(m?)
Yol 238111/
1789/1 Altyapi 999,87 962,00 725 724.905,75 719.200,00
240000
Alam
E fr‘i ’lf)‘ p
\‘ g :" : l " 1B ma )’
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine, istanbul Ili, Saniyer llgesi.
Zekeriyakdy Mahallesi, 1789 ada 1 nolu parsel degerinin SPK mevzuati ve sbzlesme geregi tespiti
igin hazirlanmistir.

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parselin cephesi,
imar durumu ve yapilasma sartlan gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikler dikkate alinmis ve
bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu parselin piyasa sartlarina gore
Emlak Konut hissesine hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV haric 719.200,-TL
(Yediyiizondokuzbinikiyiiz Tiirk Lirasi) dir.

TL USb
Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Harig
Toplam Degeri Degeri 719.200,00 184.884,32
Parselin Emlak Konut GYO AS. Hissesine Diisen KDV Dahil
Toplam Degeri Degeri 848.656,00 218.163,50

e Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz sates kuru 3,89 TL kullandmigtr.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiimleri geregince: Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi portfovine
“Arsa"” olarak alimmasinda herhangi bir engel bulunmamalkiadiv,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mev=uan hiikiimlerine gire hazirlanmaghr,

Mevzuat dogrultusimds 2518 KDV wvgulanmgor.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aveilmaz pargayi olup bagmsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalarim knllammiary halinde artava ¢ikabilecek songlardan sirketimiz sorumiu degildiv.

. s 8w

Saygilarimizla,

__RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ra DINCYUREK lentAASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)
EKLER

e  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmg Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degrerleme Raporu Bilgisi

e TAKBIS Belgesi

o imar Plam Ornegi ve Plan Notlari

e Uydu Goriintiisii

e Fotograflar

s Deperleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
ATAK
Gayrimenkul

& Degerteme A.§
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