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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliilikleri belirleven 10.02.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 14.02.2017 tarihinde, 2017/0030 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK in beyani asagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

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

# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Y

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

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

A

v

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkivet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimz;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Foyrimenkyl™

ATAK Gayrimienkdl DEgeReme A\.-é .
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatwrim Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 10.02.2017

DEGERLEME TARIHI 10.02.2017

RAPOR TARIHI 14.02.2017

RAPOR NO 2017/0030

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI

Istanbul 1li, Zeytinburnu llgesi, Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu
Uzerinde Konumlu Biiyiikyali Istanbul Projesi

KOORDINATLARI

40.982372, 28.903465

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi Uzerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. milkiyetindeki istanbul ili,
Zeytinburnu llgesi, Kazligesme Mahallesi'nde kayith 774 ada 69, 70,
71 ve 73 nolu parseller. (Bkz. raporun 3.2. ve 3.2.1 béliimil.)

iMAR DURUMU

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigt yetkililerinden
temin edilen bilgilere gére parseller 20,03.2014 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli istanbul ili. Zeytinburnu flgesi, Kazhgesme Mahallesi, 774 Ada
6 ve 31 Parsel Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda
kalmaktadurlar. Lejant ve yapilasmalar hakkinda bilgi raporun 4.3
béliimiinde verilmistir.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Bilyiikval Istanbul Projesi’nin meveut
durumda ve tamamlanmast durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor. proje kapsamindaki 142 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim gartlarim yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti igin hazirlanmistir.

TL Ush
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 1.017.870.584.00 278.106.716.94
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri 935.066.970,00 255.482.778.69
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 4.303.235.958,71 1.175.747.529.70

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma Diigen
Gelirlerin Bugiinkil Degeri

1.592.197.304,72

435.026.585,99

142 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi

349.163.400,00

95.399.836.07

Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayic Degeri

Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

142 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi

352.655.034,00 96,353.834.43

¢ Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz satig kuru 3,66 TL kullamimignr,

. Konu gayrimenkullerin tlgili Sermaye Piyasast Mevzuant Hikiimleri gereginee; Geaveimenkul Yatrn Ortaklife porifiviine
“Proje" olavak alimmasmda herhangt bir engel bulunmamakiadir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazrlanmego,

& 20024430 seyule Bakanlar Kurelu Karart le net alan 130 m? ve kadar olan korut testimlermde %1 net alam 150 ne* nin iistinde
olan konut teslimlerivle is yeri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgtir. 01,01 2013 tarilinden sonra

ingaal rihsate alinan, (Afer Riski Altmdaki

Alanlarin Diniigtirilnesi Hakkinda Kamn kapsammda rezery yape alam ve riskli

alan olarak belirfenen yerier ile viskli yapilarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL aras: olanlar %1
oranmnda S00-999 TL arast olanlar %8 oraminda, 1000 TL ve fizeri olanlar %18 oraminda KDV ye tabi olacaknr,

. Bu sayfa, bu degerleme raporunim ayrilmaz pargasi alup bagimsiz kullamiama:,

*  Rapor kopyalarimn kullanmmiart halinde ortava gikabitecek sonuglardan sirketmniz sorumin degildiv.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent ¥ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Y.

d:"f;—ﬁﬁ:; DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

3

Y
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ATAK Gc:wmenkul Degerleme A.

Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.
Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.
Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.
Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile 1lgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
Kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Bagka hicbir amagcla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.
Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt1 zenginligi dikkate alinmamstir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi siireci gbz 6niine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidur.
Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigti kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Caligmalarda blge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmay1p konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak deperleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1, Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 14.02.2017 tarihinde, 2017/0030 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, istanbul Ili, Zeytinburnu flgesi,
Kazhc¢esme Mahallesi Sahilyolu tizerinde yer alan Biiyiikyal Istanbul Projesi’nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri. projenin mevcut durum degeri ve proje kapsaminda yer alan 142 adet
bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve sézlesme geredi rayic
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

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 degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 14.02.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah, Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmugtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 10.02.2017 tarihli dayanak sozlegsmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakliii A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII.
No: 35 sayill “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri 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.

Wiy a7
| % |J"a, J

oY

*, * Degerleme AS \.-’)
ATAK Gayrimenkul Degerlerme A.S. Il

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 6
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr &

"= - TV .._...-.--- A "5 i W )

]




BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitica Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHi

SERMAYESI

TICARET SiCIiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

: Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
¢ 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi. &zel.
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas alanda kabul gérmiis degerleme
standartlani ve esaslan gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek fizere konunun gériisiildiigic Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayilhi Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamticx Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.
ADRESI : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir)
Atagehir / ISTANBUL
ILETiSiM : 021657915 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 dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmug halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu galigma, Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme Mahallesi Sahil Yolu tizerinde yer
alan Biiyiikyah Istanbul Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar
degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsaminda yer alan 142
adet bagimsiz boliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti igin hazirlanmistir,

Tarafimmza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL IiLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu Biiyiikyal Istanbul Projesi; Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazlicesme
Mahallesi. Sahil Yolu, 774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no’lu parseller iizerinde konumludur. Parseller yakin
zamana kadar askeri amagla kullamlmistir. Parseller tizerinde 1. Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikasi binalar ile misafirhane-lojman amagh kullanilan binalar yer almaktadir.

Taginmazlar, Kazligesme Mahallesi sirlan igerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci ile
Bakirkdy'ii birbirine baglayan Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar.
Taginmazlara ulagim i¢in Emindnii’nden sahil yolu takiben Yenikapi Deniz Otobiisti iskelesi yoniinde
highir yone sapmadan diiz ilerlenerek saglanir. Konu taginmazlar, Sirkeci’den yaklasik 7.5 km.
ilerledikten sonra, Bakirkty'e gelmeden caddenin sag koluna cepheli sekilde konumlanmistr.
Taginmazlarin komsu parsellerinde Nov Otel ve Ibis Otel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri Ottomare
Suite Projesi yer almaktadir.

Tasinmazlarin Zeytinburnu ilge merkezine uzaklifi 2 ki, Yenikapi’ya 4.50 km, Bakirkoy ilce

merkezine 5 km, Atatiirk Havalimani'na ise 9 km’dir.
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3.2,  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsel i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Asagida TAKBIS sistemi

iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi istanbul
ILCESI Zeytinburnu
MAHALLESI Kazligesme
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGi Arsa
HISSESI 1/1
Ada/Parsel Yiizilciimii Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
(m?)
774/69 70.945.13 8/757 15.10.2015/12539
774/70 2.616,10 8/758 15.10.2015/12538
774/71 4.052.07 8/759 15.10.2015/12538
774/73 33.409.63 8/761 15.10.2015/12539
111.022,90

(*) 774 ada 73 nolu parsel tapuda Zeytinburnu Mahallesi olarak kayithdir.
NOT: 774/70 ve 71 nolu parseller kamu yararna ayrilan parseller olup bu amaca uygun yapilasmadan sonra bedelsiz

lerki oz konusu olacagindan deferleme digi burakidacakar.

Not: Parseller lizerinde geligtirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurvimanusor, Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. talebiiizerinde 142 adet bagimsiz boliimiin deger tespit galismas) taraftmza sunulan onaylt bagmsiz bolim
listesi dikkate alinarak vapiimigair, Iy bu liste rapor ekinde sunulmustur,

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gore rapor konusu 774 ada 69-70-71-73 no.lu parseller {izerinde asagidaki beyanlarin bulundugu

tespit edilmistir.

Tiim Parseller Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Biliimii:
. Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960/195)
. Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanhg'nca korumaya alimmuistir. (29.11.1989/7282)
o Korunmasi gerekli kiiltiir varhgidir, (14.02.1992/1624)
@ Korunmasi gerekli kiiltiir varhiidir. (13.03.1992/2658)
° Korunmasi gerekli kiiltiir varhgidir. (03.10.2006/9309)

@ Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmas: ve yeniden kullanimu igin hazirlanacak projelerin

ilgili Koruma Boélge Kurulu'na iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir, — DEFTERDARLIK AVRUPA

YAKASI MILLI EMLAK IDARESI BASKANLIGI (1 1.04.2013/4846)
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“ Korunmasi gerekli kiiltiir varh tescil kaydi bulunan 6 numaral parselin korunma alanindadir
ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri dogrultusunda islem
yapilacaima dair belirtme. Tarih:09.07.2015 sayi: 57834978/1496 — ISTANBUL IV
NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA KURULU MUDURLUGU
(20.08.2015/10421)

° Kamu hizmetlerine ayrlan yerler ile Maliye Bakanligi'nca degisik ihtiyaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013/4620)

774/69 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

® Ticaret+Konut Alani: Krokide B ile gdsterilen yapr kalintisi ve C ile gosterilen gesme
korunmasi gerekli kiiltiir varh@i olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gisterilen 2, 3, 4. 5 ile
gisterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmis yap 2. grup ve 6 ile gosterilen yap: 4.
grup taginmaz kiiltiir varhigidir. (18.09.2015/11702)

° 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir, (03.11.2015/13300)

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

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

° 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15603)

° 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15646)

° Korunmas: Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varhigidir. (27.09.2016/12243)

774/70 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Dini Tesis Alani: Korunmasi gerekli kiiltiir varlig: tescil kaydi bulunan eski 6 numarali parsel
yeni 69 parselin koruma alanmindadir. (18.09.2015/11702)

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

774/71 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Egitim Tesis Alam: Krokide A ile gbsterilen yap: korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup 39,04
m?’si bu parselde kalmaktadir. Krokide | ile gosterilen yapi 2. Grup taginmaz kdiltiir varhgdir.
(18.09.2015/11702)

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

774/73 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

" Turizm+Ticaret Alani: Korunmas: gereken kiiltiir varli: tescil kayd: bulunan eski 6 numaral
parsel ile yeni 69 parselin korunma alamdur. (18.09.2015/11702)

° 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015/13298)

. 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15582)
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° Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varh@dir, (27.09.2016/12243)

Parseller iizerinde tasarrufa veya proje gelistirmeye engel bir takyidat bulunmamaktadir.
Yalmzca parseller lizerinde gelistirilecek proje igin Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kurulunun
onayina sunulmasi sarti bulunmaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlann sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

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

konusu tagmmazlarin 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda; 774
ada 69 parsel E:2.00, TAKS: 0.50, yapilagma sartiyla “Ticaret+Konut Alan1”, 774 ada 70 parsel
E: 1.50, TAKS: 0.50 yapilagma gartiyla “Dini Tesis Alam”, 774 ada 71 parsel E: 2.00, TAKS: 0.50
yapilasma sartiyla “Egitim Tesis Alam”, 774 ada 73 parsel E: 2.50, TAKS: 0.50 yapilagma sartiyla
“Turizm+Ticaret Alam” fonksiyonlar igerisinde kalmaktadir. Bu plan kapsaminda rapor konusu

parsellerin imar fonksiyonlan ve yapilasma kosullar asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel | Yiizil¢iimii imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlan
(m?)
774/69 70.945.13 Ticaret+Konut Alam Emsal: 2.00 / Hmaks: 70 m
774/70 2.616,10 Dini Tesis Alam Emsal:1.50 / Hmaks:Avan pro.
774/71 4.052,07 Egitim Tesis Alani Emsal: 2,00 / Hmaks: Avan pro
774/73 33.409.63 Turizm+Ticaret Emsal: 2,50 / Hmaks: 70 m

FIET A e 4 @
i FAN |-
=~y [
| -\.l "

i
.J =
i 2nkul

lcerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdoganlar Apt, No: 1718 34752 Atasehir/ [STANBUL Savfia | 13
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y

J

.“}
1/
‘?r

/

ATAK chym’nenkutb‘é@e‘rfef‘ﬁe AS Il



T ATAK 2

*“{&‘{" / Ei::y‘.“il‘.'ie'nl:ul 7

— . Degerloma 4.5,

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerlermie A.S. Il
leerenkoy Mh, Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atagehir / [STANBUL Say fa | 14

Tel 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd com tr



istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Ol¢ekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi Plan Notlari
» Plan tasdik simn Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi. 774 ada 6 ve 31
parselleri kapsamaktadir.

Y

Plan tasdik smir1 igindeki alan, kismen turizm-+ticaret alam, kismen ticaret + konut alani,
kismen egitim tesis alani, kismen sosyal kiiltiirel tesis alani, kismen trafo alani, kismen de yol
alamdir.

» Ticaret + konut alam olarak belirlenen alanda is ve aligveris merkezleri, toptan ve perakende
ticaret, ofis, biiro, konut, rezidans, dzel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark, spor,
eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema vb. yer alabilir.
Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam ingaat alaninin %50°si
oraminda konut amagh kullamm yapilabilir. Ticaret + konut alamnda Hmax: deniz

seviyesinden itibaren max 70 m’dir. (Cat1 + baca dahil)

Y

Turizm + Ticaret alaninda her tiir turizm tesisleri (otel. motel, apart otel), i§ ve ahigveris
merkezleri, toptan ve perakende ticaret. ofis. biiro, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran,
otopark, spor, eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema, dzel
efitim tesis alani, 6zel saghk tesis alam vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret alaninda E:2.50"dir.
Bu alanlarda hicbir sekilde konut kullanim ver alamaz. Turizm + Ticaret alaninda Hmax:

deniz seviyesinden itibaren max 70 m’dir. (Cat1 + baca dahil)
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Egitim Tesis alaninda Emsal: 2.00 olup anaokulu, kres, ilkdgretim, ortadgretim tesisleri
yapilabilir. Egitim alaninda uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

# Sosyal kiilitirel tesis alaminda Emsal: 1.00 olup. belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesis
yapilari, semt konaklari, muhtarlik, ISKI. itfaiye, IGDAS, sosyal tesisler vb. kamu tesislerine
ait kullanimlar yer alabilir.

» Dini Tesis alaminda E: 1.50°dir. Dini tesis alaninda uygulama avan projeye gére yapilacakr.

» Teknik Altyapi alaninda (TAY) Emsal: 1.00 olup ISKI, IGDAS. kat: auk merkezi, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS, PTT vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

# Plan tasdik sinirlar iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup Taks:0.50dir.

» Parsel iizerinde bulunan, Kiiltiir Bakanligi istanbul 1 numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim
Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayih karar eki vaziyet planinda tescilli olarak
gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstritksiyonlarinin gergeklegtirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama
yapilacaktir,

» Tescilli yapilar igin yapr yaklasma mesafesi sinri ilgili Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge
Kurulu Tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan iizerinden gésterilen
yap: yaklagma mesafelerine uyulacaktir.

» Mimari ¢oziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile ydnleme
dikkate alnarak planlama alam icerisinde kalan yapi adalarinda yapr nizami, cekme
mesatfeleri. kat yiikseklikleri, blok ebatlari, bloklar arasi ¢ekme mesafeleri, binaya ait taban
alam vb. dlgiiler T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh@gi’nca uygun goriilecek kentsel tasarim
projesinde belirlenecektir.

» Planlama tasdik s igerisinde +/-0.00 kotu her binanin oturdugu blok kose noktalan
ortalamasindan alinacaktir.

» llgili kamu kurum ve kurulug goriisleri alinarak avan projede belirlenecek olan alanda heliport

alam yapilabilir.

v

Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gegilemez.

# Plan tasdik simin igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghk, giivenli yapilasma,
estetik ve gevre sartlari ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaknr.

» 5378 sayih “Ozirliiler ve bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degigiklik yapilmasi

hakkmda kanun™ ve kanun kapsaminda. planlama alaninda yer alacak kentsel. sosyal, teknik

altyapr alanlarinda ve yapilarda, Tiirk Standartlan Enstitiisii'niin ilgili standardina

uyulacaktir.

‘7

Planlama alaminda olugturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim projesi

dogrultusunda. 10.000 m*'ye kadar kamuya agik yesil alanlar diizenlenebilir. Kamuya agik

A ™™ A VF -

A B A B A

A 4~ i ‘-".Im-;‘ .1':\ T’J

| 4 . . AR N M 4
.":." - i { ) b
IAARE kil

Y A Dedarleme A5, /
www.atakgd.comtr . ATAK Gayrimenkul Dégérétie AS N
Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL Sayfa | 16
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr




yesil alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina gerek
kalmaksizin terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.
» llgili Kiiltiir Varliklar1 Koruma Bélge Kurulu karari alinmadan uygulamaya gegilemez.

2863 sayih Kiiltiir Varliklarim Koruma Kanuna uyulacaktr.

A

Kamu eline ge¢cmesi gereken alanlar bila bedel kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

v v

istanbul Biiyiikschir Belediyesi (Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Daire

Baskanhginin) 20.06.2013 tarih 116826 sayih yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

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

» Acgiklanmayan husularda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ve 2863 sayihi

Kiltiir ve Tabiat Varhklarnmm Koruma Kanunu ve ilgili yénetmelikleri, meri imar plam

hiikiimleri gegerlidir.

3.4. Projenin Son Us Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi
Rapor konusu taginmazlarin kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir.

e 774 Ada 6 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adina kayith iken 09.04.2013/4620
tarih/yevimiye ile 24732/25387 hissesi satis isleminden T.C. Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanhgi miilkiyetine gegmistir.

e 774 Ada 31 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adma kayith iken 09.04.2013/4620
tarih/yevmiye ile 3/8 hissesi T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg
miilkiyetine gegmistir.

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

Daha sonra raporumuz konusu 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parseller 15.10.2015/12539
tarih/yevmiye ile satig islemi yapilarak Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 tam miilkiyetine
gegmislir,

3.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde raporumuza konu parseller, 15.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 Uygulama

Imar Plami kapsaninda iken, 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi kapsaminda;
*Ticaret + Konut Alam™, “Dini Tesis Alam™, “Egitim Alam™, “Turizm + Ticaret Alanm™ olarak farkh

fonksiyonlara ayrilmistir.
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15.06.2007 :arim plan 23.03.204 tarihli plan

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, yapilan incelemelerde taginmazlar, 774 ada 6 ve 31 nolu parsellere

iliskin 18.09.2015 tarihinde yapilan diizeltme-ihdas-ayirma-birlestirme-taksim-yola terk iglemleri

sonucunda olusmuslardir.
Ada/Parsel istem Gérdiikleri Kadastral Parsel
774/69
774/70
774/71
774/72
774173 774 ada 6 ve 31 parseller
774/74
774175
774176
774/77
774/78
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A5 ilgi]i Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler
Rapor konusu tasinmazlann kék parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir. Sz konusu parseller

ile ilgili Istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulu'nun 17.09.2014-
2862.17.06.2015-3639, 09.09.2015-3847, 07.10.2015-3893 ve 18.11.2015-3981 tarih sayili raporlari
bulunmaktadir. Kurulun 18.11.2015-3981 tarih sayili raporunda alinan karar metinleri;

e [stanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 ada, E: 6 ve
31(Y:69-70-71-73) parsellere iliskin, 15.10.2015 tarih ve 3586 sayili basvuru Ile alanin
gelisiminin vaziyet plam Olgeginde kronolojik sunum raporu paftalari, alanin geligimine
iligkin vaziyet plam 6lgeginde kronolojik sunum paftalarimin uygun olduguna,

o 774 ada, E: 6 ve31(Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varhgi yapilara iliskin,
kazi ¢alismalar1 sonucunda elde edilecek verilere(vapi oturum kotlari. pencere: kap: dlgiileri
vb.) gbre restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza [letilmesi sartiyla 2 nolu: Buhar
Bacasi(Su Kulest) Yapisi restitiisyon projesi, 3 nolu:Zirh11 Araglar ve Tamirhane Yapisi I11
donem restittisyon projesi, 4 Nolu: Atdlyeler ve Depolar Yapisi III Dénem Restitiisyon
Projesi, 6 nolu: Boliik Komutanh@ II dénem Restitiisyon projelerinin uygun olduguna, kazi
¢alismalari sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlari, pencere, kapi élgiileri ile
sogukluk kismina ait bilgiler vb.) gore restitiisyon projesinin revize edilerek kurulumuza
iletilmesi sartiyla 5 Nolu: Hamam yapisi restitiisyon projesinin diizeltmelerle uygun
olduguna,

o | Emniyet Subayhig: yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadigina, I Nolu: Saymaniik-Kapi
Emniyet Subayhg: yapisinin son dénemine ait restitiisyon projesinin hazirlanarak kurulumuza
iletilmesine, C nolu gesme rélevesinin uygun olduguna, raspa ¢alismasi yapilarak sonucunun
[letilmesine C Nolu: gesmenin, 07, 10.2015 tarih ve 3893 sayili karar ile onayh roleveleri
bulunan 3 Nolu: Zithli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4nolu:Atélyeler ve Depolar yapilarin,
dzgiin halinin anlagilabilmesi i¢in analitik rélevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015
tarih ve 2015/013 sayih bagvuru ile iletilen alana iliskin hazirlanan agag¢ rélevesinin uygun
olduguna,

e Alanda yer alan agaglara iliskin Kurulumuza Iletilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakilltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikh olarak nitelendirilen apaglarin
yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan agaglarin proje alaninda uygun
bir yere tasginmasi hususunda Kurulumuzun onay: ile uygulama yapilmasina, uygulama
sonrasinda agaclann tasima Oncesi ve sonrasina iliskin bilgi-belgelerin  Kurulumuza
iletilmesine, Tescilli yapilara iliskin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, miidahale
paftalart ve raporlan ile birlikte, Kiiltiir Varliklarim Koruma Yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999
tarih ve 660 sayih ilke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza iletilmesine,

e Hamam yapis1 ve Béliikk Komutanhign binasina iliskin, vaziyet plam tizerinde Kurulumuzca
belirlenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek restorasyon projesinin ve
vaziyet planinin Kurulumuza iletilmesine,

¢  Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayili ve 09.09.2015 tarih-3847 sayili kararlarina
istinaden iletilen, Kiiltlir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii'niin
23.10.2015 tarih-200497 sayihi plan goriis yazisinda “Koruma Kurulu Kararina konu olan
tasinmaz ve planlara iliskin onama islemi 644 sayili KHK uyarinca Cevre ve Sehircilik
Bakanh: tarafindan gergeklestirildiginden séz konusu onayh ve yiiriirliikte olan plana Iliskin,
bilgi: belge ve goris talepleriyle ilgili olarak, plani onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanhg
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(Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) ile irtibata gegilmesi gerekligi.” denilen alana iliskin
iletilen avan proje vaziyet plami dnerisinin, plan notlarinin [1. maddesi geregi tescilli kiiltiir
varhklarina zemin kat seviyesinde en fazla 10 metre yaklagmak, aym plan notlarimin 12.
maddesi geregi kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanh@inca ve uygulama
projeleri ilgili mevzuat yontinden Belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoniinden diizeltmelerle (Hamam ve Boélik Komutanligi yapist haricinde) isbu kararlarin eki
olarak kabul edilmesine,
® Alanda yapilacak her tiirlti kazi calismasinin miize denetiminde yapilmas: gerekligine.
kazilarda kiiltir varhign kalintilarina rastlanmasi durumunda, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geregi kazinin yapildig: ingaat alamim kapsayan
kisimlarda ¢aligmalarn ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi verilmesine, s6z konusu
kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden herhangi bir insai ve fiziki uygulama
yapilmamasina karar verildi.

Seklindedir.

Rapor konusu parseller 774 ada 73 ve 774 ada 69 no.lu parseller iizerindeki yapilar igin
ruhsatlar alinnugtir. Asagida bu parsellerin biinyesinde yer alan tasinmazlann ruhsatlan parsel
bazinda sunulmustur., Heniiz ftescilli yapilar i¢in restorasyon proje ve ruhsat islemleri
gergeklestirilmemistir. Ayrica 02.06.2016 tarihinde T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhig Istanbul 4

Numarali K.V K Bolge Kurulu’nun 4768 sayili karan ile projenin vazivet plani revize edilmistir.

Revize vaziyet planina gore 774/69 no.lu parselde goriinen C Blok’un kat adedinin 10 kattan
6 kat olarak degistirildigi ve C Blok un giineyine B Blok gelistirildigi saptannistir. (Bkz, Ekler revize
vaziyet plani) Bu degisikliklerden dolayi gergeklestirilmesi gereken C Blok'un tadilat ruhsat islemleri

ve B Blokun yeni yapi ruhsat iglemlerinin heniiz tamamlanmamis oldugu 6grenilmistir.

774/73 Nolu Parsel
BLOK RUHSAT TARIH/NO ll('fl}.‘f.ﬁrllhfl.::}zj‘ni A'I;‘H" {:)R:}ji\ill{: f'lx'::;;ii::n YAPI SINTFI
' INSAAT ALANI (M?)
A 25.01.2016-5087 94 20 50,926.70 V-
B 18.03.2016-22424 2 9 712599 v-C
c 25.01.2016-3086 123 20 3867474 V-C
D 18.03.2016-22424 2 10 687555 VoA
E 2501 2016-5091 i 20 43.675.68 v
F 18,03 2016-22424 20 T 6.430.88 VA
G 25,01 20165003 155 21 45.191,84 VA
H 25.012016-3094 159 21 4621175 VA

G Blok i¢in 23.12.2016 tarihinde tadilat ruhsati alinmig olup bu ruhsat bilgileri agagida sunulmustur.

: ORTAK ALANLAR
BLOK RUHSAT TARITI/NO Bﬁsﬁ‘{ u?gzu i d‘;;})i DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
ol INSAAT ALANI (M?)
G 23.12.2016-83275 764 33 3593578 VoA

G Blok un tadilat islemi g6z dniinde bulunduruldugunda 774/73 nolu parsel biinyesinde 235.876.86

m?® toplam insaat alani mevcut olacaktir.
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774/69 Nolu Parsel

BLOK RUHSAT TARIH/NO B"c'“fl']'ﬁfiﬁwm KAT ADEDI RAMLTOPLAN YAPI SINTFI
: INSAAT ALANI (M?)

A 18.03.2016-22425 103 2 53.776,44 V-A
¢ 25.01.2016-4928 12 10 6.873.60 V:A
D 18.03.2016-22425 89 2 40.447,34 V-A
E 25.012016-4926 56 14 25.756,16 V-A
F 18.03.2016-22425 158 23 4333625 V-A
G 25.01 20164924 64 15 2345423 V-A
H 25.01.2016-4922 95 23 3841209 V-A
1 25.012016-4923 100 2 42972,14 V-A
] 25.01 20164921 150 2 39.165.71 V-A

Yukarida proje biinyesindeki bloklar i¢in alnan ilk ruhsatlar sunulmus olup daha sonra
11.05.2016 tarihinde 774/69 nolu parsel {izerindeki A, D, F ve J Bloklar i¢in, 09.09.2016 tarihinde [
blok igin, 13.02.2017 tarihinde ise 774/69 nolu parsel iizerindeki E ve G bloklar i¢in tadilat ruhsatlar:

alinmustir. Asagida bu tadilat ruhsatlant sunulmug olup tadil edilen bloklar da gz Oniinde

bulunduruldugunda bloklarn toplam 534.685.44 m? ingaat alanina ve 1541 adet bagimsiz biliime

sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

: = 7 INSAAT TOPLAM
ADA ~o | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI : . : :
pARsEL | BLOKNO | o ini NOSU NEDENL. | SENTER ALA:NI BB NiTELiGi | BB ADEDI KAT
(m?) ADEDI
A 11.5.2016 37435 TADILAT SA 400.397.53 MESKEN 9% 22
MESKEN 7
D 1152016 37435 TADILAT SA 36.320.88 - 22
OFIS VE ISYERI -]
MESKEN 71
E 13.02.2017 9572 TADILAT SA 21.458.60 16
OFIS VE IS YERI 4
MESKEN 165
774/69 F 1152016 37435 TADILAT 5A 36.024,73 n
OFIS VE ISYER] 11
MESKEN 71
G 13.022017 9573 TADILAT 5A 20.386,73 17
OFIs VE ISYERI 2
J 11.5.2016 37435 TADILAT 5A 41.791,04 MESKEN 17 23
MESKEN 108
I 09.092016 61481 TADILAT 54 57.141,17 22
OFIS VE ISYERI 6

Parseller iizerinde tescilli eserler meveut olup bu yapilanin yerinde ve hali hazir haritalar

lizerinde yapilan tespitlerle toplam ingaat alammn 13.298.64 m? oldugu ortaya ¢ikarilmigtir. Meveut

tescilli yapilarla birlikte proje. 547.984,08 m? ingaat alanina sahiptir. 13.02.2017 tarihinde alinan son

tadilat ruhsatindan sonra bloklardaki insaat alanlari ve diger bilgiler sayfa 21 de gosterilmistir.
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Asafiida ekspertiz tarihi itibariyle parseller iizerindeki bloklarin tadilatlardan sonraki son hali

tablolandirilmistir.
INSAAT ;
sIRA | AP | BLo | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vAPI | ALANI e S {?ﬂ";
NO [PARSE | KNO | TARini NOSU NEDENI | SINIFI " ADEDI i
L (m?) ADED
! A 25.1.2016 5087 YENIYAPI | SC 50.926,70 OTEL 04 20
2 18320146 | 22424 YENIYAPI | 5C 7.125,99 OTEL 22 9
3 25.1.2016 5086 YENI YAPI 5C 3867474 OTEL 123 20
4 - D 18.3.2016 22424 YENIYAPI | 5A 6.875.55 | OFIS VE ISYERI 21 10
77
5 E | 2512016 5091 YENI YAPI 5C 43.675,68 OTEL 1 20
6 F 1832016 22424 YENI YAPL | 34 6.450,88 | OFiS VE ISYERI 20 1
7 G | 23122006 | 83275 TADILAT SA 1503578 | OFIS VEISYERI | 264 2
8 H | 2512016 5094 YENI YAPI | SA 46.211,75 | OFIS VE ISYER] 159 21
9 A 11.5.2016 37435 TADILAT SA 4039753 |  MESKEN 98 22
MESKEN 1
10 C 25.1.2016 4928 YENIYAP! | S5A 6.875,60 10
OFIS VE ISYERI 1
MESKEN 72
1 D 11.5.2016 37433 TADILAT 5A 36.320.88 22
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 71
12 E 1322017 9572 TADILAT 5A 21 458,60 16
OFIS VE ISYERI 4
MESKEN 165
13 774/69 | F 11.5.2016 37435 TADILAT 5A 36.024,73 — 22
OFIS VE ISYERI 11
MESKEN 71
14 G 1322017 9573 TADILAT SA 20.386,73 17
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 03
15 H | 2512016 4922 YENIYAPI | 5A 38.412,00 23
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 108
16 I 9.9.2016 61481 TADILAT 5A 57.141.17 2
OFIS VE ISYERI 6
17 J 11.5.2016 37435 TADILAT A 41.791,04 MESKEN 117 23
534.685.44 1.541,00

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu Biiyiikyali Projesi'nin yap1 denetim g¢alismalar, Merkez Mahallesi, Nurhan

Sokak, No:2, I¢ Kap1 No: 5 Kagithane/ISTANBUL adresindeki PARS Yapi Denetim Ltd. Sti. ile
Giinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No:52/3 Bageilar ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yiirGitiilmstiir,

11gili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parseller tizerinde meri plan hiikiimleri dogrultusunda turizm amach iiniteler,

spor/saglik, eglence, restoran/cafe, dilkkan/magaza, ofis/rezidans ve konut iinitelerinin bulundugu

karma bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm olacag: kanaatindeyiz.
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3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar icin yapr kullanma izin belgesinin

alinmamig olmasi ve {izerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamig olmas: nedeni ile projedeki her bir
bolimiin degerleme analizi yapiimamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde 142 adet bagimsiz boliimiin degerlemesi yapilmustir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan proje iizerinde belirtilmis olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede

bu liste dikkate alinmmigtir. Onayh bagimsiz béltim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsiliga Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgive gire “Istanbul

Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Ozak GYO A.S. - Yenigiin Ins. San. ve Tic. A.S. - Delta Proje Ins. Tur. San. Ve Tic. A.S.
- Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yon A.S. is ortakhig ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satisi
karsih@r toplam geliri: 4.240.000.000.-TL. arsa satis1 karsih@ sirket payr orani: %37,00 ve asgari
arsa satig1 karsihg sirket payr toplam geliri: 1.568.800.000 TL bedel ve oranlarda 08.04.2014

tarithinde sdzlesme imzalanmstir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Biiviikyali Istanbul” Projesi'nin sermaye pivasasi mevzuati ¢er¢evesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklari portfyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
° Rapor konusu tasinmazlardan 774 ada 69 nolu parsel 70.945.13 m? , 774 ada 70 nolu parsel

2,616.10 m?, 774 ada 71 nolu parsel 4,052.07 m?, 774 ada 73 nolu parsel ise 33.409.63 m? olmak
lizere toplam 111.022.93 m? yiizélgliimiine sahiptir.

° Tasinmazlar, Marmara Denizi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar.

° 774 ada 69 nolu parselin giiney simir1 Kennedy Caddesi’'ni de kapsamaktadar,

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

° Parseller diizgiin sayilabilecek formdadirlar.

o Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

° Istanbul I Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991 tarih
ve 2915 sayih kararinin ekli vaziyet plam, kadastral plan, onayli réléve projelerine gére 6 nolu
parsel iizerinde saymanhk binasi. su deposu, Tekerlekli Araglar II. Kisim, Demirhane,
Doktimhane, Tekerlekli Araglar [11. Kisim, Tank II. Kisim, Toplanti Salonu ve Gazino, Tek
Araglar 1. Kisim, Carkhane ve Avandanhklar kismi. Tezgah Bakim Atdlyeleri, Marangozhane,
Saymanlik Depolari, Hamam, Er Yemekhanesi, Béliik Karargahi bulunmaktadar.
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° Tescilli binalarin toplam oturum alani 13.187.95 m?, toplam insaat alam ise 13.298,64 m? olarak
tespit edilmistir.

° Tescilli yapilar diginda konu proje kapsaminda 774/73 no.lu parsel iizerinde A, B, C, D, E, F,
G. H bloklar 774/69 no.lu parsel tizerinde ise A. C. D, E. F, G. H. I ve J bloklar bulunmaktadir.

® 774/73 No.lu parsel tizerinde bulunan A, B, C ve E bloklar otel, D, F. G, H bloklar ise ofis

amach inga edilecektir.

ADA iINSAAT ALANI BB NITELIGI BB ADEDI
pansE, || BLOENO (m?)
A 50.926,70 OTEL 94
B 7.125,99 OTEL 22
C 38.674,74 OTEL 123
D 6.875,55 OFIS VE ISYERI 21
T74/73
E 43.675.68 OTEL I
F 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20
G 35.935.78 OFIS VE ISYERI 264
H 46.211,75 OFIS VE ISYERI 159
704

° Proje kapsaminda 1541 adet (tescilli yapilar diginda) bagimsiz boliim bulunmaktadir.

OTEL 240
OFIS VE ISYERI 495
MESKEN 806
1541
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o 774/69 Nolu parsel tizerindeki A. C. G ve J bloklar yalnizea mesken, D, E. F, H ve I bloklar ise

mesken/ofis ve isyeri amach kullamlacaktir,
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© Ekspertiz tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.S. tarafindan proje kapsamindaki 774/69 parsel
lizerindeki A, D, E. F, G, I ve ] bloklardaki meskenler ile 774/73 nolu parseldeki G Blok
biinyesindeki ofislerin bagimsiz boliim listesi ibraz edilmis olup bu bloklardaki satilabilir
alanlar belirlenmistir.

DAIRE TiPi ADET
I+l 105
774/69 NOLU PARSELDEKI (A, D, 241 276
E, F,G, 1 VE j BLOKLARDAKI) 3+1 244
MESKENLER PR %9
5+1 8
TOPLAM 702

e Yukanda goriinen bloklardaki bagimsiz biliimlerden mesken amagh olanlarin garsaf listesi
hazirlanmis olup bu listeye gore satilabilir toplam briit mesken alami (774/69 nolu parseldeki
C ve H bloklar biinyesindeki konutlar hari¢ toplam konut satig alan1) 122.510,77 m?dir.

e 774/73 nolu parsel biinyesinde ise konut mevcut olmayip yalnizca otel ve ofis/isyeri nitelikli
tasinmazlar meveuttur. Bu parseldeki yalmzca G blok biinyesindeki ofis/igyeri niteligindeki

tasinmazlarin garsaf listesi hazirlanmig ve satilabilir alanlar netlik kazanmstir.

ADET GENEL BRUT ALAN
774/73 NOLU PARSELDEKI G BLOK - (m?)

e Yukandaki tablodan da goriilecegi iizere proje biinyesindeki bazi bloklardaki bagimsiz
boéliimlerin tamam1 ve ya bir kismu i¢in onayl garsaf liste hazirlanmigtir,

e Emlak Konut GYO A.S.’nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parseller
tizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 8,46 oldugu 6grenilmistir. Bu bilgiden
harcketle meveut durum degerlemesi yapilmistir.

» Emlak Konut GYO A.S. vetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayh bagimsiz
boliim listesine gére 774 ada 73 nolu parsel ile 774 ada 69 nolu parsel tizerindeki toplam 142
adet bagimsiz béliimiin degerlemesinin yapilmasi talep edilmistir. Bu bagimsiz béliimlerin
degerlemesi Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Sirketimize ibraz edilen onayh gargaf liste
dikkate alinarak yapilmistir. Raporumuz sonraki béliimiinde yapilan indirgeme analizinde ise
carsaf listesi hazirlanmis olan tasinmazlarin satilabilir alanlar bu listeden alinarak. diger

tasinmazlarin ise ruhsatlari referans alinarak hesaplama yapilmistir.
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3.12.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Merkezi konumda olmalari,

Ulasim imkanlarinin kolaylig:,

Sahil Yolu iizerinde olmalari,

Reklam kabiliyeti ve goriilebilirliginin yiiksek olmasi.

Konumlu oldugu bélgenin Istanbul'un énemli prestij alanlarindan biri olugu,
Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari.

Herkesge bilinen nitelikli bir yer olmasi.

Konumlu olduklar bélgenin altyapisin tamamlanmis olmasi.

Atatiirk Havaalani'na yakin olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin mevcut olmasi,

Olumsuz Ozellikler

&rlame 'J‘:i' il

e Tasmmazlar tizerindeki ingaat bitmislik seviyesinin diisiik olmasi.
e Konumlan itibariyle zaman zaman sikisan trafik yogunlugunun ulasima olan olumsuz etkisi,
o Uzerlerinde tescilli eski eserlerin bulunmasi.
e Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu'na gére uygulama yapilabilecek olmasi.
§ ..:I.: ‘H G
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu ¢alismamn sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdindir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakuir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

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

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

¢ Gayrimenkuliin satis1 icin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ i¢indeki en olast nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig i¢inde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye DegZeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kogullart géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

' UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal isletme Deperi

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas aliarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram. siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram. faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinii olugturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul girmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme y6ntemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasinu”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi™, “Maliyet
Yaklasimui™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biyiikliigi. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu
¢alismada amag, piyasada ger¢eklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakutir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yihn gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr. Gelirlerin
indirgenmesi vaklasimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina biliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
velecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
varattigi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin vapilmasi islemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal fgletme Degeri Tanum
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4.2.3. Maliyet Yaklasimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
verine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kar1 da dahil
olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Ydntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
eckonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacad diisiincesi ile yeniden insa maliveti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yam Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
mnsa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu iirtintin yer aldig sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlart ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi vapihir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik
gOstermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi sdz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degierinin hesaplanmas: ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas: mimkiindiir,

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

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

kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramni
yansitmahdir. Ayrica getiri orami olarak da adlandinlir.
¢ Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur,
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oramnin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi {ilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans ¢evreleri. ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degderlemede kullanilmasimin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
dzellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:

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

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin verine, konumuna, niteligiine, sektér dinamiklerine bagli olarak degism