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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 16.02.2016 tarihli
dayanak sbzlesmesine istinaden, 29.02.2016 tarihinde. 20160168 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan deferleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani

Dilara DINCYUREK 'in beyan asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin
olmadigini;

# Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir biliimiine bagh olmadigini;

¥ Degerleme caligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gére
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kisisel 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 bulunmadigmi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;
beyan ederiz.

Guvrim.nkul
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

SOZLESME TARIHI 16.02.2016

DEGERLEME TARIHI 25.02.2016

RAPOR TARIHI 29.02.2016

RAPOR NO 20160168

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Istanbul Ili. Sanyer Ilgesi, Zekeriyakoy Mahallesi,
K&y Projesi kapsaminda ki 1789 ada 2-3-4, 1790
ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4 no.lu, parsellerdir.

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2.
IMAR DURUMU Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Bkz. Madde 1.2.
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
TL Usp
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE PAZAR
DEGERI 395.857.952.,00 134.645.561.90
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK 363.345.952.00 123.587.058,50
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 1.523.247.819.60 518.111.503,27
ARSA SATISI KARSILIGI TOPLAM GELIRI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 49124742182 167.090.959,80
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYI TOPLAM GELIRI
381 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 465.663.000,00 158.388.775.51
TESLIM SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI TOPLAM
DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

. Gayrimenkul
Dederiems A.§
ATAK Gayrimenkul Degereme ASs I
lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 118 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa |2
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

5

W
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ATAK Gayrimenkul Degerlem

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ozel arastirma ve uzmanlhik gerektiren konulam ve siradan degerleme
galiganiin bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindif makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadif1 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 edilebildii kadan ile yer
almaktachr. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢aligmas
vapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaghdir. rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka higbir amagla
giivenilir referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt1 zenginligi dikkate almmamistir,
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Oniine almarak yapilmigtir. Projeksiyonlar deZerleme uzmammn kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin defisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz oniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alimmustir.

P ATAKS,
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» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigli kadar ile herhangi bir zemin kirlilii sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

» (Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktachr. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak.
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak

degerleme ¢alismas: yapilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 29.02.2016 tarihinde, 2016/0168 rapor numarasi ile
tanzim edilmigtir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, istanbul ili, Sariyer ilgesi Zekeriyaksy Arsa Satisi Karsihi@ Gelir Paylagim isi
kapsamindaki Zekeriyakéy Koy Projesi biinyesindeki konutlarin tamamlanmas: durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut
durum deger itibariyle Emlak GYO payina diisen degeri ile 1789 ada 2 ve 4 no.lu parseller ve 1791
ada 2 nolu parsel iizerinde bulunan 381 adet bagimsiz béliimiin giincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in
hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan
25.02.2016 tarihinde ¢aligmalara baglang 29.02.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
stirede resmi kurum aragtirmalari. mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalan yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. Atattirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
igin hazirlanmistir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiiktimliiltiklerini belirleyen 16.02.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. nin talebine istinaden, sirket
porttdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulea Listeye Alinmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarth ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAK

Guyrlmankul

Dagerloma A§.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamticx Bilgileri

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

ADRESI :Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

ILETiSIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 57775 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiirtirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlli resmi, 6zel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve g¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar1 ve esaslan ¢er¢evesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almnmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere konunun goriigiildogii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir, Aynca Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

ATAK 7

Gayrimankul

erlame A5,
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MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM : 02165791515 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinnm yapmak tizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktr.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK

Guyrlmanku!
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilart
tarafindan sonug¢landiriimas1 muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin
ahcilar veya saticilanin lizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil
ctmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag;,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda. gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralig i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda.
pazarhiklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman arah@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik artirmayla satilmas énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiini olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye katuklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parg¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
vapilmasim igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri igin ¢sas teskil etmez.?

2.2.  Degerlemede Kullamlan Yintemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtinma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “*Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
FUDS - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanuni

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlarnt kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fivati ve bunun
tarthi, konumu. biiytkligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtinlir, Bu ¢alismada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten clde edilecek net igletme gelirini
belirlemek igin. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi él¢iimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin. belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. ?

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in liretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin y1llik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
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kontratlarin yarattigi olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kogullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi iglemidir.

S UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile deferlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girigimeilik kart da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag@i dislincesi ile yeniden insa maliyeti deferinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska
deyigle. meveut 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 Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri. binalarda kullamlan malzemeler, piyasada ayni
dzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymlanan yillara gore bina asinma
paylarim gésteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate aliarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden
incelenmesi yapilir. Cahsma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektoriin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alimarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman mimkiin olmamasi sdz konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deferinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmasi miimkiindir.
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2.3.  Degerleme Cahismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarma yatrildiinda sermayenin kazanabilecegi
getirl oramm yansitmalidir. Ayniea getiri orami olarak da adlandirilir,

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin ig¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oramnin toplanmasindan olusan indirgeme oranlanimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarm olmamasi,
finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larim faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarm
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamimasinin dogru bir yaklasim olmadigim
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barmdirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullamilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikl: degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
® Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamimas:,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna. niteligine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansli bir gayrimenkuliin  veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
once vaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlarna(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasima gerek olmayan bulgulari, sartlarn veya i¢inde bulunulan
durumlar igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.
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2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin
bir NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yaunmin yatirm dénemi boyunca sagladign getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degierdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. ¢ Verim Orami (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin mevcui degerini, sermaye yaurimmin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatirmeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefive

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayr kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stireklilii.
konum. tirtinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miulklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir
miilk dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varlifin kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
disiildiikten sonra ekonomik kullanim Gmriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutar1 gésterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES) madde 3.22'ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Turkiye Demografik Veriler (¥)
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki vila gére 1 milyon 45 bin 149

kisi artti. Erkek niifusun orani1 %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise
%49.8 (39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis luzi 2014 yilinda %013.3 iken. 2015 yilinda %o13.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92.1%e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6 sinin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara.
%35.3 (4 milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9
(2 milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca vas, 2015 yilinda onceki yila gore artis
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesti.
Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3). Balikesir (38.8) ve Kastamonu
(38.3) iken. en diisiik oldugu iller ise swrasiyla Sanlwrfa (19,3), Sinak (19,5) ve Agn
(20.3) dar.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

90+
85-89
B0-84
75-79
70-74
65-69
60-64
5668
60.54
45-48
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19

CiErkek

EKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda,
bir 6nceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24%¢ (18 milyvon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8,2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kigi artarak 102 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 821
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasivla; 493 kisi ile Kocaeli,
347 kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir
dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yiizolglimiine sahip  Yalova’mn niifus yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014 raporundan

alinmustr,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2015 il tiglinet ¢eyrek biiyiime verisi yilizde 4.0 ile beklentilerin oldukc¢a {izerinde
gerceklesmigtir. Siyasi ve ekonomik belirsizlik yasanan ti¢lincti ¢eyrekteki is aktivitesi ile
agiklanan biiytime verisi arasinda tutarsizlik olugmustur. Yihin ilk dokuz ayinda ise biiyiime
yiizde 3,4 olmustur. Son li¢ yilda ortalama yiizde 3.1 olan bityiime hiz1 2015 yilimin ikinci ve
tigtincii geyrek dénemlerinde ortalamanin {izerine ¢ikmustir.

2015 yilimin figiincti geyreginde yasanan ekonomik bilylimenin yine i¢ tilketime dayah
oldugu goriilmektedir. Tiiketimin biiylimeye katkisi yiiksek olmustur. Yatrimlarin ve net
ihracatin bitytimeye katkisi ise negatif olmustur.

Yilin dordiincii ceyrek donemindeki biiytimeye bagh olarak 2015 yihinda muhtemelen
ylizde 3.0"lin bir miktar iizerinde bir bilyiime olacaktir

Tiirkiye ekonomisinde bilyiimenin énemli dinamiklerinden biri yatinmlardir. Toplam
yatirimlar 2014 yilinda yiizde 1.3 kiigiilmiistii. Yatirimlarda daha énemli gelisme 6zel sektor
yatirimlarimin son ti¢ senedir zayif gerceklesmesidir.

2015 y1linin ilk geyrek déneminde 6zel sektor yatirimlan yiizde 2,1 ile simrh biiyiimiistiir.
Yilin ikinci geyrek déneminde ise biiylime hizlanmus ve yiizde 11.4°e vilkselmisti. Ancak yilin
tiglincli ¢eyrek doneminde 6zel sektdr yatinmlan yeniden yiizde 0.7 oraminda kiigiilmiistiir.
Boylece yilin ilk dokuz ayinda 6zel sektdr yatinm harcamalarinda biiylime yiizde 4,3 olarak

gergeklesmistir,
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Kamu yatirnm harcamalarinda ise uzun siireli kiiglilme yilin ikinci ¢eyreginde sona
erdikten sonra liglincii ¢ceyrekte zayif bir bilylime gergeklesmistir.

2016 Yihnda Enflasyon Artacak : 2015 yil genelinde enflasyon yukari yonlii hareket
etmigtir. 2016 yilinda ise daha yiiksek enflasyon oranlar olusacaktir. Asgari ficret artisi ile onun
diger tcretler tizerinde yaratacagi artig etkisi ile ozellikle tiiketici fiyatlann daha yiiksek
olugacaktir. Daha yiiksek enflasyon firmalarin maliyetlerini artiracaktir,

2016 yiinda Daha Yiiksek Faizler Olusacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artiglan,
Tiirkiye“de yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi’nin politika belirsizligi ile daha yiiksek

mevduat, kredi ve tahvil faizleri olacaktir,

TORKIVE'DE YILLIK ENFLASYON Y(IZDE

e MB GOSTERGE FAILZI YUZDE
s 2 YIL VADELI BONO FAlZI YOZDE
. KISA VADELI TL KREDI FAIZ] YOZDE

ABD Merkez Bankast FED para politikasinda normallesmeye baglamistir. Buna bagh
olarak gelisen tlkelerden ve Tiirkiye’den sermaye ¢ikiglar yasanmaktadir.

Sermaye ¢ikiglann TC Merkez Bankasi'min doviz rezervlerinin onemli 6lglide
azalmasina yol agmaktadir. Tiirk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi’nin politika
belirsizligi, sermaye ¢ikislart ve doviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskis

ile kars1 kargiyadir, Yilbagindan itibaren doviz kurlari kademeli yukari yonlii olacakur.

Internet tizerinden “IMSAD Sckior Arahk 2015 Raporu™'ndan derlenmistir.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakas

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
varattifi politik gerginlik wve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz
gelismelerden de etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek
parti iktidar1 kesinlesen genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmus
goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalarn olumsuz etkileyen Amerikan

Merkez Bankasi (FED) 'min 2016 yih baginda faiz arttirma karar ekonomi ve finans piyasalar
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izerindeki baskiyr halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi
oldugu gibi, diger sektdrleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi dngoriilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda goriilen durgunluk,
dérdiincti geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu
hareketlilik konut sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014
ve 2015%in ilk liggeyregini yiiksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde
yavaglayan talebi hareketlendirebilmek i¢in avantajli saus sartlari sunan kampanyalarim devreye
sokmusglardir. Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagirilmak istenmedi@i anlasiimaktadir.
2015 tigilincii geyreginde beklentilerin ¢ok iizerinde agiklanan %4°liik biiyiime rakaminda konut
satislarindaki bu artisin etkili oldugunu diistinmekteyiz,

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile vyasanan krizin de eklenmesi, faiz
oranlarinin gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin
diigmesi ile birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz
aylarmi da igeren ikinci yansinda gérmeye baglayacafimzi Ongérmekieyiz. 2016 yili igin
gayrimenkul arzinda kismi bir azalma olacagini. 6zel balgeler hari¢ (turizm bélgeleri) fiyatlarda

anlamh bir diislis olmayacagini ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacagim diisiinmekteyiz.

3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. Istanbul ili (*)

Istanbul cografyasim denizler ve karalar 4 bsliime ayirnustir. Hali¢'in kiyilarinda Eski
[stanbul ve Galata, Bogazin iki yakasinda, eskiden her biri ayn kéyler olan, artik birlesmis
yerlesim alanlar yer alirlar. Diinyanin en kiiciik denizi olan Marmara Denizi kiyilarn boyunca
uzanan meskun verler, sehrin ulagtii boyutlarin biiyiikligiinii gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin

¢evreledi@i liggen bir yarimadanin 7 tepesi lizerine yayilmistir.

Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralari
ile gok dnemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'min dar bir deniz gegidi ile aynldig
yerde, iki kita {izerinde kurulu ve diinya fizerinde i¢inden deniz gegen tek sehirdir. 2500 yili asan
bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi bu stratejik bolgede kurulusunu
takiben Gnemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul sehri ii¢ tarafini Marmara Denizi,

Bogazigi ve Halig'in sardig1 bir yarim ada {izerinde yer alir.
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Istanbul, 280 017 ve 290 55° dogu boylamlar ile 410 33" ve 400 28" kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya
Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bsimektedir. ili
kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi

ve batida ise Ergene Havzasi'nin su ayrim ¢izgisi simirlamaktadir.

Ana yollann denize ulagtigi kavsak noktasinda yer almasi. kolay savunulur bir yarim ada.
ideal iklim, zengin ve comert tabiat, stratejik Bopazigi'nin kontrolii gibi 6zellikler, cografi
konumunun diinyanin merkezinde bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada ver almasi, sicak
iklimlere ve okyanuslara agilan bir kap1 olmast, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi

olmas gibi sebeplerle tarih boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik Sneme sahip olmustur.

Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tiirklerine baskent olmus,
1600 yil agan bir stire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hiikiim siirmiistiir.

Istanbul, diinyada bu ozelliklere sahip tek sehirdir.

Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir. M.S. 4. yiizyilda
Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip. baskent vapilmis; o giinden sonra da
vaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik sifatim

stirdiirmiistiir.

Istanbul’un il biitiintiniin yer aldig1 alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi iginde
degerlendirme imkanmi yoktur. Cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle aym

enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir.
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ATAK Gayrimi

Yerkiire iizerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikigser kez yinelenen algak ve yiiksek
basing kugaklari iginde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu
ile). subtropikal yiiksek basing kusagi ile, soguk - ilik bélgenin algak basinglanmin yada karasal
(nemsiz) alize riizgarlan ile denizse (nemli ve yagish) bati riizgarlarinin simirindadir. Yerkiirenin

hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlan olusur.

Istanbul’da y1l boyunca ii¢ hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve giineyden sokulan
hava tipleri ile sakin hava tipidir. Dogu ve bat yonlii riizgarlara bagh olan hava tipleri ise
onemsizdir. Ug hava tipi arasinda, en yiiksek frekans: ( en gok esme sayisini) gdstereni, kuzey
riizgarlarimin egemen oldugu sirada goriilen hava tipidir. Mevsimlere gire dort devre vardir;

Soguk ve sicak devrelerle biri uzun digeri kisa siiren iki gecis devresi.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yih Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasmda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

istanbul'da yasayanlarin yaklagik % 64.71'i (9.162.919) Avrupa Yakast; % 35,29'u da
(4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina ¢tkmusur. Issizlik

sebebi ile bir ¢ok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri

olusturmustur,
|stanbul'un gecmisteki nufus sayisi

Yii | Nufus ‘::::: il Nufus T;:'::' Yil Nutus 'T::: | Yil Niifus T:::: ¥il Nufus :'::::1:
330 | 40000 - 1477 | 14 803011 .3 64 1914 909476 027 | 1965 1742978 351 12010 13120596 264
400 400000 334 1666 | 600,000 4,25 '1827 680857 -221 | 1970 2132407 | 4.12 2011 13483052 276
530 | 550000 025 1817 500000 -007 | 1935 741148 107 1975 2547.364 | 362 2012 13710512 1.68
|545 | 350000 297 || 1860 715000 084 | 1940 793949 139 | 1980 | 2772 ms; .71 Hzma | 14.160.467 3.28
715 300000 -0.09 188G 873 670 080 1845 &0 A58 1 B2 1985 5475982 14,58 2014 | 14.377.018 1,53
l950 | 400000/012 (1890  874.000 0.01 1950 983041 270 11990 6629431 390
| 1200 150,000 -0.39 1897 1059000 278 1955 | 1,266 7711 5.24 2000 B803468!268

1453 36.000 0356 1901 942 900 | -2 BB 19680  1.466.535 2,94 - 2009 12782960 452
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Istanbul, {ig imparatorluga bagkentlik yapma Gzelliginin yam sira, her dénem ekonomik
merkez olma dzellifini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma ozelligini her

zaman stirdiirmils ve lilkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir.

Kentin ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak. buglin Istanbul'un Tiirkiye
GSMH'sindeki pay1 yaklagik yiizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitgesine katkisi
yiizde 40, buna kargihk devlet harcamalarindan aldify pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel
bankalarin hepsinin genel miidiirliikleri ve Tiirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i

istanbul'da bulunuyor.

istanbul hem i¢ hem de dig ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret
sektoriinde yaratilan katma deger. il toplam katma degerinin yiizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret
sanayiden sonra Istanbul'un en 6nemli sektérii durumunda. Tiirkiye genelinde ticaret sektoriinde
varatilan katma degerin yiizde 27'si Istanbul'a ait. Istanbul, aym zamanda Tiirkiye'nin en énemli

ihracat ve ithalat kapis1 konumundadir.

Istanbul'un ihracat: Tiirkiye toplaminin viizde 46'sin ithalatin ise yiizde 40'1m1 olusturuyor.
[stanbul, turizmin merkezi olmas: agisindan ve 6zellikle de kongre turizmi agisinda biiyiik bir

sansa sahip bulunuyor.

Tiirkiye'de sayilar1 153 olan miizelerin 14'ii [stanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon

400 bin mevcut eserin yiizde 34'i Istanbul miizelerinde sergilenmektedir.

Sehirde son yillarda sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans. turizm, hizmet ve
bankacilik gibi sektorler aldi. Sanayideki bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir
tempoyla hep Istanbul'da atiyor, Cografi konumu itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati
Asya tilkeleriyle, diger 4 saati Avrupa iilkeleriyle gakigiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal

merkez olma konumu getiriyor.

Serbest Bolge nitelifii de tasiyan Menkul Kivmetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla
diinyamin sayil borsalar1 arasinda yiikseliyor. Leasing, factoring, dzel finans kurumlar gibi
finans kuruluglarimin merkezi de Istanbul'da ve ézellikle. liberallesen para piyasalan ile birlikte
[stanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkive Cumhuriyet Merkez
Bankasi'min Istanbul’a tasimmasi kararinin, sehri diinya ¢apinda bir finans merkezine
doniistiirmesi bekleniyor.

(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller ¢esiti internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Sanyer llcesi

Ilgenin bugiin Saryer olan ismi sirasiyla; Simas’tan Skletrinas’a, daha sonra Mezarburnu
(Mesarburnu), Altinyer, Sariyar ve son olarak da Sariyer olmustur. Sariyer’in ilk ismi Simas’in,
anlami “Kutsal Ana™ olarak bilinmekte ancak bazi kaynaklarda “Kutlu/Glizel Akarsu™ veya
“Kutlu/Giizel Su™ olarak da ge¢gmektedir.

ilgenin ismine iliskin baslica iki rivayet vardir: [lk rivayet gére, ilgede villarca altin ve
bakir madeni ¢ikarildig igin bugiinkii Maden Mahallesi ile Sifa Suyu arasinda sar renkte yarlar
olustu. O nedenle ilgenin ismi 6nce Sariya oldu, sonra da Sariyer’e déniistii. Bir difer rivayet ise
Saniyer isminin aym semitte yatan “Saribaba™ isimli bir sahistan geldigidir.

Eski ¢aglarda bos arazi ve tepelerden ibaret olan Sariyer. gerek Antik (ag’da gerekse
Bizans déneminde belli bagh yerlesim merkezleri arasinda degildi. Bizans Impatorlugu
déneminde kiy1 kesimlerinde ¢ok az yerlesim alam vardi. Bunlar 6zellikle kiyilardaki koylarda
bulunan bazi ayazma, kilise, eski liman, sarni¢ ve eski kaleler ¢evresindeki birkag hanelik kiigiik
kirsal yerlesmelerden olusuyordu. Burada yasayanlar geg¢imlerini genellikle balik¢iliktan
saghyorlard.

Istanbul’un 1453 yvilinda Osmanli Impatorlugu tarafindan fethinden sonra Anadolu’dan
ve Adalar’dan getirilen gé¢menlerin yerlestirilmesiyle Sariyer’de iskan basladi. Osmanh
doneminde devletin ileri gelenleri tarafindan bélgeye birgok ¢esme. av koskii, konak ve sahilhane
adi verilen yali yaptnldi

Bogaz kiyisindaki kiigiik kiylerin gelismeye baglamasi 16. ve 17. yy'lara rastlamaktadir.
Bu dénemde Sariyer, Yenikdy ve Rumeli Hisan gelismis birer kdy haline geldi. 18. yy'a
gelindiginde saraya yakin bazi kisilere ait yalilar bu kivida belirmeye basladi. Padisah izniyle
baz1 gayrimiislim ailelerin bu kéylere yerlesmeleri de aym yiizyila rastlar.

19. yy'in baslarinda sayak ve fes boyama sanatini &gretmeleri icin Trakya'dan bazi
koyliler Istanbul'a getirildi ve Baltalimam ile Emirgan arasma yerlestirildi. Bu koyliilerin
yerlestirildigi Baltalimam ile Emirgan arasindaki alan Boyacikéy olarak adlandirildi.

Sariyer’in Bogaz kiyisindaki semtleri, 1960 yillara kadar, daha ¢ok yaz aylarinda
kalabaliklasan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genigletilmesinden sonra bos alanlar yerlesime agildi. Bu nedenle bugiinkii yerlesim olgusunun
temeli de atilmus oldu: Kayi kesimlerinde ve kiyi yakinlarinda iist diizey gelir gruplarina ait yalilar

ve koskler, sirt bigiminde uzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.
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istanbul Bogazi'nin Avrupa yakasimin kuzeyinde yer alan Sariyer, kuzeyde Karadeniz,
batida Eyiip, giineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur. Ilge Catalca Yarimadast'min en
dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul Bogazi'na, &biir yandan da kuzeyde
Karadeniz’e dogru algalan béliimlerden olusmaktadir.

Karadeniz’e ve Istanbul Bogazi'na kiyilan olan Sanyer’de yerlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil sinir1 Asivan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer
merkez olmasina ragmen Bogaz da Rumelihisari’ndan baslayan simir boyunca dizilen Emirgan,
[stinye, Yenikoy, Tarabya, Biiyiikdere snemli semtler arasindadir,

llgenin Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanhk olmakla birlikte plaja
elverisli kumsallar da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkdy iin dogusunda oldukga girintili
¢ikintili, batisinda ise diizdiir. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadir,

Karadeniz'den Istanbul Bogaz giriste, Garipge ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir.
Bogaz aciklarinda yer alan kayahklara Oreke Adalan denilmektedir. Bogaz kiyilan oldukga
girintili ¢rkintilidir. Sahildeki en &nemli koylar Bityiikdere. Tarabya ve Istinye: baglica burun ise
Yenikoy diir.

Miicavir alanda. Karadeniz kiyisinda Kilyos (Kumkéy). Kisirkaya, i¢ kesimlerde
Gilimiisdere, Uskumrukdy, Zekeriyakoy, Demircikdyve Bahgekdy bulunmaktadir. Bogaz
girisinde ise Rumelifeneri. 6ngoériiniimde ise Garipge Koyl yer almaktadir.

istanbul gibi, Sariyer’in de biitiiniinii belli bir iklim tipi i¢inde degerlendirmek ¢ok zordur.
ilgemiz cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle aymi enlemdeki birgok
yerlesimden farkli 6zellikler tasimaktadir.

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

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

Saryer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti simirlarina igerisindeydi.
Cumhuriyet déneminde bugiinkii Sariyer smirlar icerisindeki yerlesimler. gelisimi donmus
kdyler bicimindeydi. Kirsal alandaki kdyler Kilyos Nahiyesi'ne. Kilyosise Catalca Vilayeti'ne:
Bogaz kiyisindaki kesimi ise Beyoglu ilgesine baghydi.

1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme ile bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. Tigede ilk
belediye se¢imi 1984 yilinda yapildi. 1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda

feshedilerek mahalleve doniistiiraldii.
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Sariyer, bir ilge belediyesi. 38 mahalle ve 8 kdyden olugmaktadir. Koyler: Kumkoy
(Kilyos). Demircikéy, Garipee, Giimiigdere, Zekeriyakdy. Kisirkava. Rumelifeneri ve
Uskumrukoy.

2013 ADNKS verilerine gore Sariyer llgesi'nin niifusu 335.598'dir. Bu sayimn yaklasik
yiizde 10'n (33.559) kirsal alanda yasamaktadir.

Sanyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi
higbir zaman 6nemli yer tutmamistir. Gegmis yillarda ilgede kibrit. kablo ve ving fabrikalarn ile
Istinye'de tersane kurulmustur. Ancak, fabrikalar baska bolgelere tasinmig, tersane ise
kaldirilmigtir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan kesim, daha ¢ok ilge

disinda ¢alismaktadir,

(*) flge hakkindaki bilgiler ve gorseller ¢esitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugstir.

3.3.3. Zekeriyakoy Mahallesi

Istanbul deprem haritasinda en saglam bélge olarak goriilen Sariyer’in giivenlik ve litksii
bir arada isteyenler i¢in tercih edilebilen en 6nemli lokasyonlarindan biri olan Zekeriyakdy, tiinel
projesi ile popiilaritesini artirmustir.  “7  Tepe 7 Tiinel” projesinin  yam sira
Kuzey Marmara Otoyolu'nun, Sariyer-Garipge ile Poyrazkoy arasmnda olmasi ve 3. Koprii
giizergahimin Zekeriyakdy’e yakin konumdan gegecek olmasi bolgede ciddi derecede talebi de

arurmigtir. Bélgedeki arsa ve konut fiyatlarinda yiikselige sebep olmustur.

ZekeriyakOy'deki konut arzinin son yillarda ¢ok genis kullamm alanlarina sahip
konutlara yonelik olup miistakil villa tarzi evler ile bahge dubleks ve gati dubleks daire tarzi

konutlar daha ilgi ¢ekici hale gelmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4,1, Cevre ve Konum
Rapor konusu parseller: Istanbul Ili. Sariyer ilcesi. Zekeriyakoy Mahallesi sinirlart iginde

ver alan, 1789 ada 2. 3, 4, 1790 ada 1, 3, 4 ve 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup Istanbul ili,
Sariyer Ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi sinirlant igerisindeki Tarak¢i Caddesi tizerinde
konumludur,

Parsellere dogusundaki Kilyos - Sariyer Yolu {izerinden Tarak¢i Caddesi’ne doniilerek
ve batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) iizerinden Uskumrukéy yonine dogru ilerlerken 1.

Cadde’yi dik kesen Tarake: Caddesi takip edilerek ulasilir.

Zekeriyakoy'tin ilk yerlesimi bugiin artik izleri kaybolmus bulunan, kéylilerce yerlikoy
diye amlan DemircikOy sapagimin yakinindaki bir yerdeydi. Ancak bu 1990'lardan itibaren
Istanbul'un degisen yiizii ile Zekeriyakoy yerlesim alam genisletilerek daha cok havuzlu

villalarin yapildig, iist ve orta gelir grubunun tercih ettigi bélge halini almisur,

Rapora konu parseller tizerinde insaatinin devam ettigi Zekeriyakdy Koy Projesi Sartyer-
Cayirbagi tiineline yaklasik 3.5 km., ve yeni agilacak olan 3. Képrii ile Kuzey Marmara
Otoyolu’na 3 km., 3. Havalani’na 10 km., Sariyer Belediyesi'ne 9.5 km., Maslak’a da 13 km.

mesafede yer almaktadir.

Parsellerin bulundugu alan g¢evresinde ormanlhik alanlar, Rumeli Konaklari, Feronia
Evleri, Terrace Plus, Merkez Zekeriyakdy Evleri, Sharman Zekarivakdy 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 kurumlarn bulunmaktadr.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller tzerinde gerceklestirilen proje igin heniiz kat irtifaki

kurulmamistir, TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére

tasinmazlarin miilkiyet bilgileri asagidaki gibidir.

SAHIBI : Emlak GYO A.S. - Tam
iLi : Istanbul
ILCESI 3 Sariyer

MAHALLESI : Zekeriyakoy

NITELIK 5 Arsa
Ada/Parsel Yiizol¢iimii Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
(m?)
1789/2 51.880,88 51/5023 03.07.2014/6194
1789/3 7.603,30 51/5024 03.07.2014/6192
1789/4 25.235,23 51/5025 03.07.2014/6194
1790/1 795,72 51/5027 03.07.2014/6194
1790/3 9.188.44 51/5029 03.07.2014/6192
1790/4 79.215,81 51/5030 03.07.2014/6194
1791/2 149.511,21 51/5034 03.07.2014/6194
1791/3 1.134.67 51/5035 03.07.2014/6192
1791/4 18.497.20 51/5036 03.07.2014/6192

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu taginmazlar, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ve ait 1789 ada 2, 3, 4.
1790 ada 1. 3, 4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu imath parsellerdir.

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gire rapor konusu
parseller tizerinde sayfa 28’de ki beyanlarin bulundugu 6grenilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarn sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde “proje™ olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
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Bevanlar Boliimii:

Parseller Uzerinde Miistereken;

# 1. Derece Dogal Sit Alanlari ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarin igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarith 728 Sayil ilke Karan
ve Istanbul 111 Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu'nun 20.06.1996
tarth 8375 Sayili Kararn ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama éncesinde

Koruma Boélge Kurulu'ndan izin ahnmasi gerekir. (30.11.2010 tarih 8161 yevmiye no ile)
1789/2, 1789/4 ile 1790/4 Nolu Parseller Uzerinde (ilaveten);

» Defterdarhik Avrupa Yakas: Milli Emlak Dairesi Bagkanlifi lehine “Diger (3. Derece
Dogal Sit Alanlan ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarim igeren Kiiltiir ve Tabiat
Varhklarim Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih 728 sayih ilke karan ve
[stanbul I1T. Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 20.06.1996 tarih
8375 sayih karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi. her tiirlii uygulama dncesinde
Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmas: gereklidir. (07.02.2011 tarih 901 yevmiye no

ile)
1789/4 ile 1790/4 Nolu Parsel Uzerinde (ilaveten);

» 6771 sayili kanunun stimuliine dahil bulundugundan hazinc uhdesinde ipka edilmistir.
(15.02.1960 tarih 315 yevmiye no ile)

1789/2, 1790/1 Nolu Parsel Uzerinde (ilaveten);

» 10.05.1963 tarih 833 yevmiye no ile “6771 sayili kanunun siimuliine dahil bulundugundan

hazine uhdesinde ipka edilmistir™ beyam bulunmaktadir.
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Sanyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakéy Toplu Konut
Alam Koruma Amach Uygulama imar Plam” kapsaminda oldugu bilgisi ahnmigtir. Bu plan
kapsaminda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlan ve yapilasma kosullari asagidaki asagida

tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel | Yiizdlgiimii Imar Fonksiyonu Yapilagma Sartlari
(m?)
1789/2 51.880.88 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6.50
1789/3 7.603,30 Ticaret + Konut Emsal: 0.80 / Hmaks: 9,50
1789/4 25.235.23 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6.50
1790/1 795,72 Saglik Tesisi Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1790/3 9.188.44 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9.50
1790/4 79.215.81 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6.50
1791/2 149.511.21 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1791/3 1.134,67 Ozel Temel Egitim Oncesi Egitim Alant | Emsal: 1,00 / Hmaks: Serbest
1791/4 18.497,20 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9.50
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1/1000 Olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amach Uygulama imar Plan:
Plan notlar1 agagidaki gibidir;

# Parseller Sariyer Belediyesi yetki alaninda, “Miicavir Alan™ sinirlan icinde kalmaktadir.

» Mimari “Avan Projeye™ gore uygulama yapilacaktir. Emsal “Net Alan™ iizerinden
hesaplanacakur.

» Konut+Ticaret Alanlarinda, konut, ticaret. aligveris merkezi. yonetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tivatro vb. kiiltiirel alanlar, biiro, Ishani, lokanta, gazino,
carst, cok kath magazalar. bankalar, oteller, 6zel hastaneler. 6zel egitim alanlan, katls
otopark yapilabilir. Bu alanlarda yapilacak binalarda, zemin ve bodrum katlarda KONUT
KULLANIMI ver alamaz.

» Tium fonksiyon alanlaninda binalarm giris kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirlacaktir. Geri kalan binalar
tabii zemin korumasina 6zen gdsterecek sekilde tesviye edilecek zemin iizerinden kot
alacakuir.

» Bodrum katlarda pencere serbesttir,

» Derinligi 1.20 metreyi, cephesi. bina cephesinde 1/3’tinii gegmeyen kuranglezler
yapilabilir.

» Bodrum katlardan yan ce arka cepheye giris ve ¢ikis yapilabilir,

# Plan biitiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylan, boyutlar, cekme mesafeleri
ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullanimi serbesttir.

» Tiim alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok. sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap
nizamlari, aym ada igerisinde ayr1 ayn ve birlikte kullanilabilir. Bu hususlar vaziyet plam
ile belirlenir.

» Sacak genislikleri 1.50 metreye kadar uzatilabilir. Ancak sagak boyunun uzatildig:
durumlarda parapet yapilamaz.

» Plan biitiiniinde birden fazla bodrum kat yapilabilir. Egimden dolay! agiga ¢ikan bir

bodrum kat emsale dahil olmayip. iskan edilebilir.

Y

Yiiksekligi 5.00 metreyi gegmeyen, % 45'e kadar egimli ¢atilar ve/veya teras ¢ati, yesil
yapilabilir.

Y

Cat arasinda kalan hacimler bagimsiz boliim olarak kullanilmamak kayd ile yapilacak
¢ati arasi piyvesi emsale dahil edilir.
» Avrupa Yakasi Mikro bolgeleme Projesi’nde belirtilen hususlara uyulmas: zorunludur.

Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulama yapilmaya gegilemez.
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» Bakanlik Makami’nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayili Oluru ile 644 sayili KHK 'min 13/A
maddesi uyarnca Cevre ve Sehircilik Bakanhgnca onaylanan 1/1000 6lgekli
Zekeriyakoy Toplu Konut Alani Koruma Amagch Uygulama Imar Plani’ni iizerine islemis
Yerlesime Uygunluk Haritalari’na uyulacaktir.

> Parsel bu plan paftalarinda kismen UA-2, kismen de OA-2 (kismen uygun. kismen de
dnlemli alan) alanlarinda kalmakiadir.

» 5378 sayih “Oziirliller ve Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik yapilmas:
Hakkinda Kanun™ ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal.
teknik altyapr alanlarinda ve yapilarda Tirk Standartlart Enstitiisii'niin ilgili
standartlarina uyulacaktir.

# Avan projeler Tabiat Varhklarim Koruma Bilge Komisyonu'nun uygun gériisii
almmadan uygulama yapilamaz.

» Otoparklarda Istanbul Otopark Yénetmeligi’ne uyulacaktr.

» Siginak alanlarinda Siginak Yénetmeligi ne uyulacaktrr.

Y

Plan notlannda agiklanmayan hususlarda Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'ne

uyulacaktir.

‘:.'

Cikmalar hususunda Tip Imar Yonetmeligine uyulacaktir.

Subasman, kot alinan noktaya gére maks. 1.00 metre alinabilir.

vV v

Parselde mevcut agag¢ varsa revizyonu yapilacaktir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

Y Vv

Harita Birimi’'nden Kot-Kesit belgesi alinacaktr.

Y

Varsa, Hissedar Muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.
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4.4.  Projenin Son Ug Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamas iglemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no
ile T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhif adina tescil edilmistir. Daha sonra parseller,
03.07.2014 yilinda satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ A.S. adina
tescil edilmislerdir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu parseller, halihazirda 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli
Sariyer, Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma Amach Uygulama imar Plam”
siirlarinda kalmaktadirlar.

Bir 6nceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayih Bakanlik Olur™u ile onaylanan 1/5000 slgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 élgekli Zekeriyakoy Toplu Konut Alam Koruma Amach Uygulama
Imar Plant bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parsellerin daha once plansiz

alanda kaldig: bilgisi alinmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamasi igleminden olusmustur. Asafida tablo halinde

hangi kadastral parselden geldikleri belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Gordiikleri Kadastral Parsel
1789/2 189-199-200-215-216-54
1789/3 182
1789/4 180-182-216
1790/1 57-58-59-180-181-182-184-186-189-190-191-192-193-
195-197-198-199-200-215-217
1790/3 46
1790/4 180-181-184-195-197-217-219-220
179172 198-55-53-56-57-58-59-50-187-190-191-193-186-192-46-
185
1791/3 53
1791/4 59-54-45
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerden 1789 ada 2 ve 4, 1790 ada 3 ve 4 ile 1791 ada 2 nolu parsel
parseller Gizerindeki yapilar igin ruhsatlar alinmistir. Asagida bu parsellerin biinyesinde yer alan

taginmazlann ruhsatlar parsel bazinda sunulmustur.

1789/2 Nolu Parsel
o : ORTAK ALANLAR
BLOK RUHSAT TARIH/NO uimf.;\ﬂ%gm ikt DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
INSAAT ALANI (M%)
401/TD 06.07.2015-54/26 2 3 848.9 IV-B
402/TD 06.07.2015-54/27 2 3 848.9 VB
403/TD 06.07.2015-54/28 2 3 2480 IV-B
4047TD 06 07.2015-54/20 3 3 8489 IV-B
405D 06.07.2015-54/30 P 3 846,9 IV-B
406/TD 06.07.2015-34/31 2 3 8489 IV-B
207/1D 06.07.2015-54/32 2 3 848.9 VB
408/TD 06.07.2015-54/33 2 3 8489 IV-B
409/TD 06.07.2015-54/34 2 3 $48.9 VB
4107TD 06.07,2015-54/35 2 3 8489 IV-B
4D 0607 2015-54/36 2 3 $48.9 IV-B
412/TD 06.07.2015-54/37 2 3 8489 IV-B
413D 06.07.2015-54/38 2 3 8489 IV-B
414/DDC1 06,07.2015-54/725 3 3 7.178.58 1B
A15/DD1 06,07 2015-54/24 1 3 861,22 1B
116/DD1 06.07.2015-54/23 4 3 861,22 1B
417/DD1 06.07.2015-54/22 4 3 86122 -8
418/DD1 06.07.2015-5421 3 3 861,22 -5
419/DDI 06.07.2015-54120 4 3 86122 1B
420/DD] 06.07.2015-54/19 4 3 36122 e
221/DDCIM 016.07.2015-54/18 1 3 8852 B
422/DDC2 06.07.2015-54/17 i 3 115345 1B
423002 06.07.2015-54/16 7 1 1.123,80 -5
324002 06.07.2015-54/15 4 ) 1.123.80 1B
42502 06.07.2015-54/14 1 4 112380 m-B
126/DD2 06.07.2015-54/13 1 4 112380 1I-B
127002 06.072015-54/12 3 3 1.123,80 -8
A28/DDCIM 06.072013-54/1 1 3 4 1.153,45 11I-B
429/TA2 06.07.2015-54/10 2 3 1.007.12 VB
4307TA2 06.07.2015-54/9 2 3 1.007,12 VB
433TA2 06.07.2013-54/8 2 3 1.007.12 VB
434/TA2 06.07.2013-5477 > 3 1.007.12 VB
4357TA2 06.07.2015-54/6 P 3 1.007.12 IV-B
136/TAZ 06.07.2015-54/5 2 3 1.007,12 IV-B
A37/TAZ 06.07.2015-54/4 2 3 1.007,12 Iv-B
438/TA2 06.07.2015-54/3 2 3 1.007,12 IV-B
| 439/APARTMAN2 06.07.2015-5472 % 5 5.999,17 1-B
J40/APARTMANS 06.07.2015-54/1 40 s 7.703,29 1I-B
431/APARTMAN4 06.07.2015-54 4 5 §.590.84 1B
62.540,96

Gayrimenkuy|
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1789/4 Nolu Parsel
. ) ORTAK ALANLAR
BLOK NO % Ag{;m;ﬁﬁi‘;‘ - m(‘.mis'.)%%m.bm DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
L INSAAT ALANI (M)
301 311220147123 2 1529.48 IV-B
302 31.122014/ 123/] i 1.030,19 IV-B
303 31122014 /12372 ! 1.030.19 VB
304 31.122014/ 12373 I 1.030,19 IV-B
305 311220147 123/4 i 1.030,19 V-B
306 31123014/ 123/ i 1.030,19 IV-B
307 31.12.2014/ 12306 I 1.030.19 Iv-B
308 31.12.2014 /12377 ] 1.030,19 IV-B
309 31122014/ 123/8 1 1.030,19 IV-B
310 31122014/ 123/9 | 1.030.19 IV-B
311 31122014/ 123/10 ! 1.030,19 IV-B
312 31122014/ 12311 l 1.030,19 IV-B
313 31122014/ 12312 ! 1.030,19 IV-B
314 31122014/ 12313 | 1.030,19 VB
315 31122014/ 123114 2 1.007,12 IV-B
316 31122014/ 123/15 > 1.007,12 IV-B
317 31.12.2014/ 123/16 2 1.007,12 IV-B
318 31122014/ 123/17 2 1.007.12 IV-B
319 31122014/ 123/18 2 1 007,12 VB
320 31.12.2014/ 123/19 | 1.030,19 VB
Garaj 31122014/ 123/19 : 2456,56 IV-B
Bina Disi Yapmlar 31122014 /12319 - 114,00 Iv-B
23.358,30
1790/3 Nolu Parsel
L
BLOK NO Tiﬁ%iafggﬁgh B"G'“ﬂgﬁm‘ﬁm A'I‘;‘l‘;'[r" 0:?:;; :‘i;:‘tkiik YAPI SINIFI
NO 3 INSAAT ALANI (M)

A 11.05.2015 /30 3 6 425120 T

B 11.05.2015 / 30/1 49 6 15.069,94 -8

SATIS BUROSU BINASI 24.06.2013/64 1 3 1.645,84 IV-B

20.966,98

GuyrimAan!thij
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- 1790/4 Nolu Parsel

RUHSAT BAGIMSIZ S ORTAK ALANLAR DAHIL YAPI

Ok TARII/NO BOLUM ADEDI KAT ADEDI TOPLAM INSAAT ALANI (MY |  SINIFI
DDCI 06.07.2015-53/23 3 3 9001 81] 1B
DDI 06.07 2015530 3 3 S612| 1B
DDI 06.07.2015-53/10 F 3 86123 1B
DD 060720155311 3 3 86122 1B
DD 06.07.2015-53/13 3 3 86122 | 1B
DDI 06.07.2015-53/12 3 3 86122 | II-B
DDl 06.07.2015-53/14 3 3 86122 | 1B
DDl 06.07.2015-53/15 3 3 86122 1B
DI 06,07 2015-53/16 3 3 86122 II-B
DD 06,07 2015-53/17 3 3 86122 | 1B
DDI 06.07.2015-53/18 a 3 86122 1B
DDl 06,07.2015-53/19 3 3 86120 | 1B
DDI 06.07.2015-53/20 i 3 86122| 1B
DI 06.07.2015-5321 4 3 86122 1B
DDCIM 06.07.2015-53/2 ] 3 8652 1B
DDC2 06.07.2015-53/8 3 3 15345 1B
DD? 06.07 2015-53/7 3 3 1.123.80] 1B
DD2 06.07.2015-53/6 i 1 1123.80] 1B
DD2 06.07.2015-53/5 3 3 17380] 1B
D2 06.07 2015-33/4 3 3 112380 1R
bD2 06.07.2015-53/3 3 3 1123,80] 1B
DD2 06.07.2015-532 ] ] 1123.80] 1B
DD2 06.07.2015-53/] 3 4 112380 | 1B
DD2 06.07.2015-53 3 2 1123.80 | 1IlB
DD2 06.07.2015-53/67 4 3 112380 1ILB
DD3 06.07.2015-33/66 3 3 112380 1B
DD3 06.07.2015-53/65 3 3 112380 1118
D2 06.07.2015-53/64 1 3 112380] 1B
DOCIM 06.07.2015-53/63 3 E 115345 1ILB
DDC2 06.07.2015-53/62 3 i 1.15345|  1ILB
DD2 06.07.2015-53/61 3 ) 112380] 1B
DD? 06,07 2015-53/60 3 3 1.12380] 1B
DD2 06,07.2015-33/30 3 3 1123.80] LB
DD2 06.07.2015-53/58 3 3 112380] 1B
DD2 06.07 2015-53/57 3 3 L12380] 1B
DD2 06.07.2015-53/36 3 A [12380] 1B
DD2 06.07.2015-53/35 3 4 112380 B
DD2 06,07 2015-53/53 2 3 L12380] 1B
DD2 06.07.2015-53/52 4 1 123.80] B
DD2 06.07.2015-53/51 2 1 [19380]  TILB
DDC2M 06,07 2015-53/30 3 3 L15345] 1B
™ 06,07.2015-33/40 3 3 89888 | IV-B
™ 06.07.2015-53/48 3 3 33388 IV-B
™ 06.07.2015-53/47 2 3 84888 IV-B
™ 06.07.2015-53/46 3 3 39838 VB
™ 06,07.2015-53/34 2 3 84888 IV-B
™ 06.07.2015-53/45 3 3 84888 VB
™D 06.072015-53/44 2 3 84888 IVB
D 06.07.2015-53/43 3 3 84888 | VB
™ 06.07 2015-53/42 5 3 24588 IV-B
D 06.07.2015-53/41 3 3 4888  IV-B
D 06.07.2015-53/40 2 3 4888 | IV-B
™D 06.07 2015-53/30 3 3 84888 IV-B
D 06.07.2015-53/38 p 3 $43.88|  IV-B
D 06.07.2015.53/37 2 3 84888 VB
V2 06.07 2015-53/36 i 3 1030,19]  IV-B
V2 06.07.2015-53/35 1 3 1.030.19] VB
V2 06.07.2015-53/34 ] 3 103019] VR
V2 06.07.2015-53/33 1 3 103019 VB
V2 06,07 2015-53/32 ] 3 1030.19] _IV-B
TAL 06.07.2015-53/30 2 2 759.76] _IV-B
TAl 06.07.2015-53129 2 P 75976 IV-B
TA2 06,07 2015-33/28 2 3 T007.12] VR
TA2 06.07.2015-53/27 > 3 1.007.12] _IV-B
TA2 06.07.2015-5326 ) 3 1007.2] VB
TAD 06.07.2015-3331 2 3 1007.12|  IV-B
TA3 06.07.2015-53/25 > 3 100702 IV-B
TA2 06.07.2015-53/24 B 3 100712 IV-B

75.987.78

T ATAKYR
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1791/2 Nolu Parsel
BLOK RUHSAT TARINO | | BACIMSIZ fj;::?ltl}iif;ﬁgr YAPI SINIFI
INSAAT ALANI (nr’)

e 25.07.2014 - 66/120 . 27.468,16 Hi-A
DDCI 25.07.2014 - 66/74 1 865,20 118
DD 25.07.2014 - 66/73 a 861,22 1115
DD 25.07.2014 - 66/78 A 861,22 118
DDI 25.07.2014 - 66177 3 861,22 111-R
DDI 25.07.2014 - 66176 A 86122 T
DD 25072014 - 66175 r 861,22 115
DDI 25.07.2014 - 66/72 1 861,22 B
DDC2 35.07.2014 - 66/82 7 [153.45 1B
DD2 25.07.2014 - 66/8] 3 112380 1115
DDz 25.07.201 - 66/80 4 112380 -8
bD2 25072014 - 66/79 3 L1230 s
D2 25072014 - 66/33 3 112380 -5
bD2 25.07.2014 - 66/84 i 112380 IR
Dbz 25.07.2014 - 66/38 r 112380 1B
DDC2M 25.07.2014 - 66/87 3 115345 -8
DD 25072014 - 66/86 I 865.20 B
BDI 25072014 - 66/85 2 861,22 1i-B
bDI 25072014 - 66/89 1 861,22 B
DD 25072014 - 66/91 [ 861,22 B
DDI 25.07.2014 - 66/90 1 861,22 1B
DD 25.07.2014 - 66/96 4 361,22 1B
DDCIM 25072014 - 6695 4 865,20 1118
bpC2 25072014 - 66/94 3 115345 1B
bD2 25.07.2014 - 66/93 4 1123 80 1B
D2 25.07.2014 - 66/%2 [ 112380 T
bD2 25.07.2014 - 6697 4 112380 i-B
bD2 25072014 - 66/98 ] 112380 (1B
DD? 25072014 - 66/100 3 1.123,80 T
DDC2IM 25.07.2014 - 66/99 a 153,45 B
™ 25.07.2011 - 66/106 2 848,90 1B
D 25.07.2014 - 661105 2 848,90 111-B
™ 25072014 - 66/104 2 §48,90 1118
D 25.07.2014 - 66/103 2 848,90 1118
™ 25.072014 - 66/102 2 §48,90 1118
D 25.07.2014 - 66/101 2 §18,90 118
D 25.07.2014 - 66/109 2 848,90 -8
APT. BLOK 25.07.2014 - 66/108 19 3.842,90 1118
APT. M BLOK 25.07.2014 - 66/107 19 420280 B
APT M BLOK 25.072014 - 667111 19 424280 1118
DDCI 25072014 - 66/1 10 4 865,20 I8
DD 25072014 - 66/112 I 861,22 1B
DD 25.07.2014-66/113 3 861.22 1118
DD 25072014 - 66/114 i 861,22 B

ATAK
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1791/2 Nolu Parsel

BLOK RUNSAT TARIH/NO B&f&;“’;&géﬂ i L "':ll‘_‘m Ir:“l‘:;:‘” YAPI SINIFI
DD 25.07.2014 - 66/115 4 86122 1B
DDCI 35.07.2014 - 66/118 3 $65.20 1B
DD 25.07.2014 - 66/117 3 86122 B
DDCIM 25072014 - 66/116 a 86520 B
DI 25072014 - 66/119 3 86122 TR
DDI 25.072014 - 66 A §61,.22 B
DD 25.07.2014 - 66/1 3 86122 1-R
DDI 25.07.2014 - 66/2 1 86122 1B
DDl 25.07.2014 - 66/3 P 861,22 1B
DDCIM 25.07.2014 - 66/4 1 865,20 1B
DDC2 25.07.2014 - 66/5 7 115345 s
DD2 25.07.2014 - 66/6 4 1.123.80 -8
D2 25.07.2014 - 66/7 3 112380 1B
DD2 25.072014 - 66/8 4 112380 1B
D2 25072014 - 660 4 1.123,80 1B
D2 35.07.2014 - 66/10 4 112380 B
DDC2M 25.07.2014 - 66/11 7 1.153.45 -B
DDC2 25.07.2014 - 66/12 4 1.153.45 1I-B
DD2 25072014 - 66/13 4 112380 B
DDC2M 25.07.2014 - 66/16 3 115345 -8
DD2 25.072014 - 66/15 4 [123.80 1R
DD2 25.07.2014 - 66/14 3 112380 -8
DDCZM 25.07.2014 - 66/17 3 115345 f1-B
™ 25.07.2014 - 66/18 2 848,90 IV-B
D 25072014 - 66721 > 848.90 IV-B
™ 25.07.2014 - 66720 3 848,90 IV-B
™ 25072014 - 66/19 2 $48,90 V-B
BT 25.07.2014 - 66729 2 $18,90 IV-B
™ 25.07.2014 - 66/32 2 848,90 IV-B
™ 25.07.2014 - 66/33 2 248,90 IV-B
™ 25.07.2014 - 66/34 2 848,90 IV-B
™ 25.07.2014 - 66/37 2 $48,00 VB
™ 25.07.2014 - 66/36 2 $48.90 VB
™ 25.07.2014 - 66/35 2 248,90 VB
™ 25.07.2014 - 66/39 2 $48.90 T
™ 25.07.2014 - 66/38 2 848.90 IV-B
™2 2507 2014 - 6623 2 1529.52 IV-B
™2 25.07.2014 - 66722 2 15295 IV-B
™2 25.07.2014 - 66125 p 1529.52 IV-B
™2 25.07.2014 - 66/24 2 152952 IV-B
V2 25.07.2014 - 66/26 ] 103019 VB
v2 25.07.2014 - 66/27 I 1.030,19 IV-B
V2 25.07.2014 - 66/28 1 1.030.19 V-B
TAl 25.07.2014 - 66531 3 759.76 IV-B
TAl 25.072014 - 66/30 2 75976 IV-B
TAl 25.07.2014 - 66/40 2 759,76 IV-B
DDCI 25.072014 - 66/43 ) 86520 -B
DDI 25.07.2014 - 66/42 3 861,22 11-B
DDI 25.07.2014 - 66/41 ) 86122 B
DDCIM 25.07.2014 - 66/44 3 $65.20 1B
DDCI 25.07.2014 - 66/46 4 865,20 I1-B
DD 25.07.2014 - 66/45 4 36122 1B
DDI 35072014 - 66/48 3 861,22 -8

Dagerlemes AS.
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| 1791/2 Nolu Enrstl

BLOK RUHSAT TARIHNO | SAWIVEE | TORL T VAPI SINIFI
DD 25072014 - 66/47 4 86122 IR
DDl 25,07.2014 - 66/51 3 861.22 B
DDCIM 25.07.2014 - 66/50 4 86520 B
DDC2 25.07.2014 - 66/49 4 153,45 i11-B
bD2 25.072014 - 66/55 4 1.123,80 TR
DDC2 25.07.2014 - 66/53 4 115345 1B
DDC2M 35.07.2014 - 66/54 1 115345 IR
DD2 25.07.2014 - 66/52 4 112380 118
DD2 25072014 - 66/57 4 112380 1118
DD2 25072014 - 66/56 3 112380 I
DD2 25.07.2014 - 66/60 1 112380 -8
D2 25.07.2014 - 66/59 1 112380 -8
DD2 25072014 - 66/58 1 1.123.80 B
DDCIM 25.072014 - 66/61 4 115345 B
DDC2 25072014 - 66/62 1 113345 1B
D2 35.07.2014 - 66/63 4 1123.80 B
DD2 25.07.2014 - 66/65 4 112380 1B
DD2 25.07 2014 - 66/64 4 1123,80 -8
DDC2M 25.07.2014 - 66/67 a 115345 1B
DDC2 25072014 - 66/66 4 1153,45 1118
D2 25.07.2014 - 66/68 4 123,80 =3
DDC2M 25072014 - 6/69 4 1153.45 -8
DD2 25.07.2014 - 66/71 4 1.123.80 B
DD2 25,07.2014 - 66/70 i 1.123,80 B

156.602,98

Asagida bugiine kadar ruhsat islemleri tamamlanmis, parsel ve yapi simfi bazinda 6zet tablo

sunulmustur. Mevcut ruhsatlara gore toplam kapal insaat alani 339.656,94 m? dir.

ADA/ PARSEL NO YAPI SINIFI TOPLAM INSAAT ALANI (m?)
11-B 43.450,30
1789/2 IV-B 19.090.,60
1789/4 IV-B 23.558.30
ﬂ 11-B 19.321.14
k790i3 IV-B 1.645.84
T-B 51.390,27
HTENA IV-B 24.597.51
[I-A 27.468.16
1791/2 T1-B 106.611.19
IV-B 22.523.63
339.656,94

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetim isleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi, Tekstilkent Sitesi,

A22 Blok, No:10A Ig kapi No:101 Esenler istanbul adresinde konumlu olan Al Yavuz Yap
Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.

Gayrimankul
Degerlame A5,
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, meveut imar plam

dogrultusunda biinyesinde tip villalar, az kath konut ve ticari iiniteler barindiran projenin

yapilmasinin olacag: diigtiniilmektedir.

4.8. Miisterck veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in vapir kullanma izin belgesinin

almmang olmasi ve tizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki
her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalnizca Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde 381 adet bagimsiz bliimiin degerlemesi yapilmustir. Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde belirtilmis olan bagimsiz béliim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz boliim listesi rapor ekinde

sunulmustur.

4.9.  Hasilat Paylasini, Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Degerleme konusu parseller, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup

parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa
Satis1 Karsih@i Gelir Paylagimu Isi” ihalesini Siyah Kalem Miihendislik Insaat Sanayi Ticaret
Lid. $ti. Arsa Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.475.000.000,00 TL+ KDV, Arsa
Satig1 Kargilign Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 475.687.500,00 TL + KDV Arsa Sats:
Karsihg Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) % 32.25 teklif ederek kazanmistir

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Zekeriyakdy Koy Konutlar™ Projesi’nin sermaye pivasasi mevzuati

¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadif gériis ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkuller ile lgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parseller, [stanbul Ili, Sariyer Ilgesi. Zekeriyakdy Mahallesi sinirlani iginde yer
alan, 1789 ada 2, 3, 4. 1790 ada 1, 3, 4. 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller olup toplam
343.062.46 m? yiizélgtimiine sahiptirler.

e Parseller, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parseller eski askeri alan sinirlar igerisinde kalmaktadirlar.

e Konu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Istanbul Sariyer
Zekeriyakdy Arsa Satisi Kargiligi Gelir Paylasimi isi” ihalesini Siyah Kalem Mithendislik
Ingaat Sanayi Ticaret Lid. Sti. Arsa Satiyi Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG)

ATAK g
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1.475.000.000.00 TL+ KDV, Arsa Satis1 Kargihigi Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG)
475.687.500,00 TL + KDV Arsa Satis1 Karsilign Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) %
32.25 teklif ederek kazanmistir,

o Konu parsellerden halihazirda 1789/2, 1789/4, 1790/3. 1790/4, 1791/2 nolu parseller igin
vasal 1zinler alinmigtir.

e Alinan ruhsatlara gére 995 adet bagimsiz boliim ve 1 adet satis ofisi meveuttur,

e 1790 ada 4 nolu parsel igin heniiz bagimsiz boliim listesi olugturulmamig olup ruhsatlara
gore 213 adet bagimsiz béliim meveuttur, Ruhsata gére 213 adet bagimsiz boliimiin ortak
alanlar dahil toplam ingaat alam 75.987.78 m?, ortak alanlar hari¢ insaat alan ise 60.458.37
m? dir.

® Yasal izinleri tamamlannug, 1789/2, 1789/4, 1790/4 ve 1791/2 nolu parsellerin bagimsiz

bolim listesine gore dzellikleri ve satilabilir alanlar: asagida sunulmustur.

Parsel No Toplam Satilabilir Alam (m?)
1791/2 (Konut Alani) 90.252,62
1789/2 (Konut Alani) 35.389.71
1789/4 (Konut Alani) 9.217.78
1790/4 (Konut Alani) 60.458.37
1790/3 (Konut Alani) 6.081.78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.223,08
TOPLAM 144.164,97
DAIRE TiPi ADET BRUT ALAN (m?)
1+1 88 6.399,33
1+1 DUBLEKS 19 2.310.67
2+1 55 5.810,22
2+1 DUBLEKS 43 6.947.16
3+1 35 6.373,02
3+1 DUBLEKS 315 60.611,52
4+1 157 38.815,93
4+1 DUBLEKS 19 3.792,86
5+1 10 3.221,60
6+1 17 6.659,58
ISYERI 24 3.223,08
TOPLAM 782 144.164,97

e Emlak Konut GYO A.$.’nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu
parseller lizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 8,92 oldugu

6grenilmigtir. Bu bilgiden hareketle mevcut durum degerlemesi yapilmistir.
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e Emlak Konut GYO A.S. yetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayh
bagimsiz boéliim listesine gére 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller ile 1791 ada 2 nolu parsel

iizerindeki 381 adet bagimsiz biliimiin degerlemesinin yapilmasi talep edilmistir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
OLUMLU OLUMSUZ

Parsellerin yakin g¢evresinin ve bdlge genelinin | Projenin sehir merkezine uzak olmasi ve
diger semtlere gore yesil alamimin fazla olmas, ulasim imkanlarinin alternatifli olmamas,

Kanal Istanbul Projesi'nin ve 3. Havaalam’'nin | Tasinmazlar {izerinde ki insaat bitmislik
bélgenin yakininda olmasi, seviyesinin diisiik olmasi.

Projede ¢ars1 ve sosyal donati alanlarimin meveut
olmasa,

Proje blinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticar1 tinitelerin mevecut olmasi.

Sehrin  giiriiltiisinden uzak nitelikli  konut
projelerinin mevcut oldugu bir bir lokasyonda
olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkly degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlar: Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yvapisal ozelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri yeni baslamistir,
Bu nedenle bu bloklar i¢in heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamustir. Ayrica proje kat
miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi
(Seri 111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan
simrlamalar sakli kalmak lizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinnms ve kat miilkiyetinin tesis
edilmig olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayrn boliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullamlmas: halinde. amlan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151Z2inda proje biinyesindeki bagimsiz biéliimlerin  heniiz kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolay1 rapor konusu tasinmaz “proje” Kkapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyvet Olusumlar: Yaklagsimi Yontemi
kullamlmistir. Bu yontemde malivet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa
Degeri Yaklasim Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki de@erine ulagsmak i¢in Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagim Yontemi tercih edilmigtir.
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5.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmalar :

Saliha Turan (532 200 92 01): Saniyer Ilcesi Zekeriyakoy Mahallesi’nde konumlu 1.300
m? yiizélgiimiine sahip “Konut” imarli arsa 1.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (Birim
Degeri: ~ 769,-USD/m?)

Idol Gayrimenkul (533 267 9844): Saniyer ilgesi Zekeriyakéy Mahallesi’nde konumlu
1400 m* yiizdlglimiine sahip “Konut” imarh hisseli durumda olan ancak tamami

satilacak arsa i¢in 1.000.000,-USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: 714,-USD/m?)

Ipekyolu Gayrimenkul (535 716 1815): Sariyer ilcesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde
merkeze yakin konumda 414 m? yiizol¢iimiine sahip “Konut” imarli arsa icin 300.000.-
USD bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: 725,-USD/m?)

Ipekyol Gayrimenkul (535 716 18 15): Sanyer Ilgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde
konumlu 2.600 m? yiizél¢iimiine sahip ‘Konut’ imarl arsanin 2.045.000.-USD bedel ile
satilik. (Birim Degeri: 787.-USD/m?)

Ipekyol Gayrimenkul (535 716 18 15): Sanyer Ilgesi Zekeriyakéy Mahallesi'nde

konumlu 25.000 m* yiizélglimiine sahip ‘Konut’ imarl arsa i¢in 1.650.000,-USD ile
satilik, (Birim Degeri: 660,-USD/m?)

Sahibi Emlak (532 437 4405) : Sanyer [lgesi Zekeriyakdy Mahallesi’nde konumlu 910
m? yiizolgiimiine sahip “Konut” imarli arsa 755.000.-USD bedel ile sathk. (Birim
Degeri: 830.-USD/m?)

Sabahat Emlak (534 979 2828): Sanyer llgesi Zekeriyakéy Mahallesi’nde konumlu
600m* yiizolgiimiine sahip “Konut” imarh arsa 450.000,-USD bedel ile satilik. (Birim
Degeri: 750,-USD/m?)

Mekog¢ Emlak (533 515 1482): Sariyer Ilgesi Zekeriyakoy Mahallesi nde konumlu 1017
m? yliz6lglimiine sahip “Konut™ imarh arsada 104 m? alana isabet eden hisse igin
50.000.-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri: 481,-USD/m?)

Vis Emlak:(212 202 8202) : Zekeriyaksy Mahallesi, Cars:’da konumlu 100 m? kullanim
alanina sahip 4 boliimden olusan ditkkkdan 600.000,-TL bedel ile satihk.
(Birim Degeri= ~ 6.000,-TL/m?)

llker Barutcu: (533 955 2174) : Zekeriyakdy Mahallesi, Carsi’da konumlu 240 m®
kullamm alamna sahip 3 kath dikkdn 2.500.000.-TL. bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~ 10.416,-TL/m?)

Gnynmenkul
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Emsal arsalar, raporumuz konu parsellere gére oldukga kiigiik olup pazarhk paylarimin mevcut
oldugu dgrenilmistir.

Bilge Kapsamindaki Konut Proje Emsalleri :

FERONIA EVLERI

PROJENIN KONUMU : SanyerISTANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI = 2013

TOPLAM ARSA ALANI : 6.000 of

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 27 adet bagmsw balim

KONUT/OFIS TiPl : 2+1 dublkeks, 3+1 dubleks, 4+1 dubleks, 441
tripleks villa ve 5+1 tripleks

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : ~ 370.000 - 650.000,-USD

M* BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 2.500 - 2.800,-USD

PROJE iLE ILGIL] GENEL BILGILER: Feronia Bvieri projesinde; yitzme baviz, otopark, giiventik, masif parke, slak zeminlerin
lamammda mermerder, dairclerin hepsinde ankastre firm, mikrodalga firm, daviumbaz firn ve ocak, &zel yapim banyo mobilyalan gbi

TERRACE PLUS

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakdy-Sanyer/ISTANBUL

PROJE TAMAMLANMA YILI : Arabk 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 12.756 o

drl-’"' - TOPLAM KONUT SAYISI : 54

18 a_‘r-

[

KONUT/OFIS TiPi :2+1 bahge dubleksi ve 341 dubleks daire

KONUT SATIS FiYATI : 650.000 - 990.000,-USD

KONUT M* BIRIM SATILIK FIYATI : 3.335 - 4.380,-USD

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Prjede, 54 villa, akih v sistemieri, 521 babgeler, agik teras dinlenme aknlan, agik
yitame bavum, glincglenme terasy, filness center, sauna ve buhar banyosu, yansima haviar, 24 saat kapah devre glivenlik kontrol TV
sistemi, proje ile uywmiu peyzaj dikenlerreleri, agik bava yiirilyly yollan, 2 araghk kapah yer aln otopark (Yer stil aragharmmn olmadsgy,

dumansw hayat), restoran bulmmaktadr.
Guynrnonkul@
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MERKEZ ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekeriyakay/Sanyer/IS TANBUL

FROJE YAPIM YILI : Mart 2015

TOPLAM ARSA ALANI : 15.650 o¥

§ TOPLAM KONUT SAYISI : 106

KONUT TiPi : 2+1,3+] w 5+1

KONUT/OFIS SATIS FIYATI : ~740.000 - 1.650.000,-T1L

M? BIRIM SATILIK FIYATI : -5.300 - 6.600,-TL

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Metkez Zekeriyakdy'de rmini golf sahasy, teris korty, basketbol sahasy, agik hava fitness
alanlan, ¢icek baheeleri, pergolalar, agik yitems havivdan, giineglenme terashin, dinlenme alam ve sis havizdan yer abyor. Agik alanlar
kadar kapah sosyal tesiskeriyle de iddiah oln projede fitness, yam sra pilates salomy, saumlar, bitardo odas: ve kafe bulumiyor. Projede
50 adet 2-+1 ¢at dubleks, 50 adet 3-+] bahgeli dubleks ve 6 adet tripleks 5+1 villa yer almaktadr.

GULNAR KORU EVLERI

e FIIOJETAMMAN’!&[A'HH:EyH!OIS

' | TOPLAM ARSA ALANI : 7.200

| TOPLAM KONUT SAVISI : 18

| KONUT TiPi : 4+1

| KONUT SATIS FiYATI : ~ 455.000 - 7.000,-USD

| KONUT M* BIRIM SATILIK FIYATI : ~2.500 - 2.850.-USD

mmntmtwln GENEL BILGILER: GﬂnKmEvhquoonﬂm abim iverinde, 4 adet mistakil ve 14 adet iz ohmk

izere 18 adet villadan meydana gelmektedir. Proje de; her vilk igin 2 araghk otopark, 24 saat givenlk, givenlk kamperabin, kapah|
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SHARMAN ZERERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekerivakéy-Sanver ISTANBUL

2 |PROJE TAMAMELANNA YILT = 2013

TOPLAM ARSA ALANI : 13.000 m*

TOPLAM KONUT/VILLA SAYTSI : 42 adet konut villa

| |KONUT/VILLA TiPI : Projede 3+1 bahge dubleksi, 3+1 gan
dubleksi, 41 ve 3+1 villalar bulunuyor.

KONUT/VILLA SATIS FIYATI : ~ 750.000 - 1.400.000,-TL

1 (M2 BIRIM SATILIK FIYATI : ~ 3.500 - 6.300.-TL
KONUT/VILLA KIRALIK FIVATI : -

AP BIRIM KIRALIK FIVATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: 3 bin metrekare arazi alan: tizeninde kurulan Shamman Zekeriyaksy in tamanu
omman, vadi ve deniz manzarak bahge ve gati dublekslen ile villalardan meydana gelmekiedir. 42 adet bagmnsiz boliimden
olusan Sharman Zekenyakoy'de yer alan miistalal willalar sla tipte 212 metrekare ve 300 metrekare olarak tasarlanmgtn.
Bahge ve cati dublekslennde ise 129 metrekare e 155 metrekare arasmda dedigen 2+1 ve 3+1 secenekder sunulmaktadir,
Villalar ve bahge dublekslennin kendt kuflanimianna ayvnlmis bahcelen de buhmmaktadse.

TERRACE VADI

PROJENIN KONUMTU : Zekenyakoy-Sanyer ISTANBUL

 |PROJE TAMAMEANMA YILI : Tahmani Mayis 2013

~ |TOPLAM ARSA ALANI : 23,000 m*

- |ko~vTATLLA TiPI : Projede 1+1 den 4+1'e degiyen tripleks ve
e ! il _|dubleks daire segeneklen bulunmaktadic

’ ' -~ | TOPLAM KOXNUT SAYISI: 48 dubleks. 28 villa

KONUT/VILLA SATIS FIYATI : 280.000 - 815.000-USD

M BIRIM SATILIK FIVATI : 3.000 - 3.500,-USD

KONUT/VILLA KIRALIK FIYATI : -

A BIRIM KIRALIK FIYATI : -

PROJE ILE IL.GILI GENEL BILGILER: Inanlar Ingaat tarafindan Zekerivakéy'de hayata gecinilen Terrace Vadi projesi:
25.000 m2 arsa alam Gzermde ve 76 adet konuttan meydana gelmektedir, 1+1'den 4+1'e degisen tipleks ve dubleks daire
secenekler bulunan projede, 24 bahge dubleksi 24 gan dubleksi ve 28 tripleks villa segenedi sunulmalradir,

Proje sosval olanaklan arasmda; agk viizme havurm, agk gocuk havuzu, giineglenme terasy, fimess center. sauna, gok
amagh salon, yiriviig parkun meveuttar.

T, ATAK R

Gayrimenkul
ATAK Gayrimenkul B8gerienie As Il
Igerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganliar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 52

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



PARKONE ZEKERIYAKOY

PROJENIN KONUMU : Zekerivakoy-Sanver ISTANBUL

24| PROJE TAMAMLANMA YILI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI : 50.000 m*

TOPLAM KONUT SAYISI : 41 vifla'daire

KONUT/VILLA TiPi : Projede 2+1'den 4+1'e degisen tripleks ve
idublei:s daire segeneklen bulunmaktadir.

KONUT/VILLA SATIS FIYATI : 1.050,000-1.850,000 TL

M? BIRIM SATILIK FIYATI : 5.000 - 6.500.-TL

KONUT/VILLA KIRALIK FIVATI : -

M? BIRIM KIRALIK FIYATI: -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Park One projesi 11 blok, 41 konuttan meydana gelmektedir. 1+ adet tripleks, 15
adet ¢ati dubleksi. 3 adet bahge kati ve 9 adet bahge dubleksi konut ver almaktadir. Park One Konutlan'nda; bahce katlan
315 metrekare, bahge dublekslen 204 ila 217 metrekare, tnpleks daeler 279 da 292 metrelare, cat dublekslen i1se 226 ila 240
metrekare arasinda degigen alanlara sahiptir,

Parkone'in sosyal donatlan arasida; yoga, ¢ocuk oyun kulibi, yapay nehir meveuttur.

7 ATAKE,
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5.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapimin giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa deferi ve arsa tzerindeki insai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayr ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabileccek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmstir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satilmig ve

satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve
benzer 6zelikleri ger¢evesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmsgtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m?® birim degerlerinin
konumlarina, biyiikliiklerine ve imar &zelliklerine. yapilasma sartlarina gore degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir.

Tiim bu veriler 1s1ginda tasinmazlarin meveut zellikleri géz 8niinde bulundurularak.
yaptlasma vyogunlugu, yiizélglimleri, imar durumlari dikkate almarak birim degerler takdir

edilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur.

i Yamlasma s =
Ada/Parsel Yumh;;umu imar Fonksiyonu Sil:i"tl:ﬂ B",:,TJD&?W TuplamLDeger
(m?) (Emsal) (TL/m?) (TL)
1789/2 51.880,88 Konut 0,30 900,00 46.692.792.00
1789/3 7.603.30 Ticaret + Konut 0.80 2.400.00 18.247.920,00
1789/4 25.235,23 Konut 0.30 900,00 22.711.707,00
1790/1 795,72 Saghk Tesisi 1,00 700,00 557.004,00
1790/3 5.188.44 Ticaret + Konut 0.80 2.400,00 22.052.256.00
1790/4 79.215.81 Konut 0,30 900,00 71.294.229,00
1791/2 149.511.21 Konut 0.30 900,00 134.560.089.00
Ozel Temel Egitim

i 113467 | sncesi Egitim Alani | %9 2.500.00 2,836.675.00
1791/4 18.497.20 Ticaret + Konut 0,80 2.400,00 44.393.280,00

343.062,46 363.345.952,00

DeénrlemA.s
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5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller, 1790 ada 3 ve 4 nolu parseller ile 1791 ada
2 nolu parseller tizerindeki projenin meveut durum itibariyle yasal izinleri alinmig ve ingaati
zeminde de baslamis durumdadir. Diger parsellerde heniiz ingaat baslamamstir. Emlak Konut
GYO AS.’nden alman bilgiler dogrultusunda parsellerin  tamanu goz oniinde
bulunduruldugunda projede genel ingaat seviyesinin % 8,92 oldugu &grenilmistir. Meveut durum
degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’mn 2015 yili birim maliyet tablolarma gore (Halihazirda
2016 yili birim maliyetleri agiklanmamugtir.) 11I-A siifina giren vapilarin m? birim maliyet
degeri 590.-TL, I11-B smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 700.-TL ve IV-A smifina
giren yapilarin m* birim maliyet degeri 750.-TL, IV-B sinifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 860,-TL'dir. Ancak projenin detaylann ve mahal listesi incelendiginde bu birim
maliyetlerin {izerinde bir ingaat maliyeti olacagi goriisii ve maktuen deger hesaplanmasinda m?
birim degerinin parseller toplam yiizolgtimii bazinda 100.-TL/m? olacag: referans alinmis ve
agafida toplam ingaat maliveti goriilmektedir. Proje kapsamindaki
parsellerden 1789/3, 1791/3 ve 1791/4 nolu parseller igin heniiz ruhsat islemleri tamamlanmamis

olup bu parseller i¢in agsagida emsal hesabi yapilarak insaat alan 6ngoriisiinde bulunulmustur.

1789/3. 1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yizilciimi (m?) 26.100,50
Ozel Egitim Tesis Alam imarh Arsa Yiizblgimii (m?) 1.134.67
Konut + Ticarct Alam Emsale Dahil Ingaat Alam (m?) (Emsal:0,80) 20.880.40
Oyzel Egitim Tesis Alam Emsale Dahil ingaat Alam (m?) (Emsal:1,00) 1.134.67
Konut +Ticaret Emsal Harici Alan ((Emsale Dahil Konut + Ticaret Insant Alam/3) x 2) (1. ve 2. Bodrum Kat) (m?) 1392027
Ozel Egitim Alami Emsal Harici Alan (Emsale Dahil Alan x (,30) 340,40
Cati Kat Alam (Emsale Dahil Konut + Ticaret Ingaar Alam X 0,10) (m?) 2.088.04

Toplam insaat Alani 38.363,78

Maliyet hesaplamasinda yapi ruhsatlari meveut olan 1789/2, 1789/4, 1790/3. 1790/4 ve

1791/2 nolu parsellerde yer alan bloklarm yapr smifi ve ingaat alanlan gz Oniinde

bulundurulmus ve sayfa 55 de projenin  tamamim kapsayan ve insaatt heniiz

baglanmig/baglanmamig/ruhsatt alinnmg/alinmans tiim parseller &z Sniinde bulundurularak

olusabilecek ingaatin maliyeti hesaplanmustir .
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TOPLAM

Parsellerdeki Yaklasik Ingaat
Alam Ongoriisii

1 : BiRiM DEGER TOPLAM
ADA/ PARSEL NO YAPI SINIFI msa,a::;;;\mm s BECRE T

— 10-B 43.450,30 850 36.932.755.00

IV-B 19.090.60 950 18.136.070,00

178974 V-B 23.558.30 950 33.380.385.00

= [1-B 19.321.14 850 16.422.969.00

IV-B |.645.84 950 1.563.548.00

S 11-B 51.390.27 830 43.681.729.50

IV-B 24.597.51 950 33.367.634.50

A 27.468.16 700 19.227.712.00

179172 1B 106.611.19 830 90.619.511.50

IV-B 32.523.63 950 21.397.448.50

Ruhsati Meveut Olmayan

17893, 1790/1 ve 1791/% Nolu IV-B 38.363.78 950 36.445.591,00

Cevre Diizenleme, Altyapl, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger

34.306.246,00

TOPLAM

364.481.600,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %8,92 oldugu bilgisi ile meveut maliyet;

%8.92 x 364.481.600= (32.511.758,72) ~ 32.512.000,00-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Dederi

Arsa Toplam Degeri (TL)

363.345.952,00

Arsa Uzerindeki Yatrimlarin Giincel Durumu lle Degeri (TL)

32.512.000,00

Proje’nin Meveut Hali fle Toplam Degeri (TL)

395.857.952,00

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.§.ne ait hasilat payr % 32,25'dir. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay:r hasilat paylasimi karsiliginda yiikleniciye tahsis
ederek projevi gerceklestirmektedir. Projeler igin stézlesme geredi her tiirlii insaat maliyetine
yiiklenici firma katlanmaktadir. Stzlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
yapmus oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den talep
edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin ait olan arsanin
degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diigen degere karsilik geldigi
ve bu degerin minimum deger olacag: kanaatine varilmistir.

PROJE'Nil_N MEVCUT HALI iL_E EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

363.345.952,00
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5.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi fle Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degierleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlam hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas) halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin

bu giine taginmus giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 32.25 hasilat payinin degeri ayn zamanda
geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Projede yalmzca 1789 ada 2 ve 4 nolu parseller.
1790 ada 3 ve 4 nolu parseller ile 1791 ada 2 nolu parsel i¢in mimari projeler ve yapi ruhsatlar:
meveut olup proje kapsamindaki 1789/3, 1791/3 ve 1791/4 nolu parseller i¢in mimari proje ve
yapi rubsatlan meveut degildir. Bu nedenle gelir indirgeme ydnteminin uygulanmasinda meveut
yasal izinler dikkate alinmus olup diger parseller i¢in ise meveut imar durumlarina istinaden
gelistirilebilecek ingaat alam: varsayimlan dikkate alimmustir. Halihazirda yasal izinleri meveut

parseller lizerindeki satilabilir ingaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur,

Parsel No Toplam Satilabilir Alani (m?)
179172 (Konut Alani) 90.252,62
1789/2 (Konut Alan) 35.389.71
1789/4 (Konut Alant) 921778
1790/4 (Konut Alani) 60.458,37
1790/3 (Konut Alani) 6.081,78
1790/3 (Ticaret Alani) 3.223.08
TOPLAM 144.164,97

Bu parseller haricinde geriye kalan 1789 ada 3., 1791 ada 3 ve 1791 ada 4 nolu parsellerde
meveut imar fonksiyonlar: (Konut + Ticaret) ve yapilagmalarina istinaden biinyesinde ticari
timteleri de barindiran az kail: apartman /villalarin yapilmas: miimkiindiir. Asagida bu parseller

ile ilgili satilabilir alan éngériileri sunulmustur.

1789/3, 1791/3 ve 1791/4 NOLU PARSELLER

Konut + Ticaret imarh Parsellerin Toplam Yiizélclimi (m?) 26,100,350
Ozel Egitim Tesis Alani imarh Arsa Yiizlgimii (m?) 1.134 67
Emsale Dahil Konut + Ticaret Alam ingaat Alani (m*) (Emsal:0,80) 20.880.40
Emsale Dahil Ozel Egitim Tesis Alam ingaat Alani (m?) (Emsal:1,00) 1.134.67
Satilabilir Bodrum Kat Alanlari 1.Bodrum Kat (Emsale Dahil Konut + Ticaret insaat Alani /3 ) (m?) 6.960,13
Satilabilir Ozel Egitim Bodrum Kat Alam (Emsale Dahil Alanx0,30) 340,40
Cati Kat Alani (Emsale Dahil Konut + Ticaret Ingaat Alami X 0,10) (m?) 2.088,04
Ticaret ve Konut alanlarimin esit olacafy varsavim ile ;

Konut+Ticaret Alamndaki Satilabilir Konut Alam Payi 16.008,31
Konut+Ticaret Alamndaki Satilabilir Ticaret Alam Pavi 13.920,27
178973, 179174 -Taplam Savilabilic Kovut Alam (m°) 16.008,31
178973, 179143 ve 1791/4 Toplam Sanlabilir Ticaret Alans (m’) (Ozel Egitim Dahit) 15.395,34

o
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TTSM, 1791/4 -Toplam Satlabilir Konut Alani (m?) 16.008,31
178973, 1791/3 ve 1791/4 Toplam Satilabilir Ticaret Alam (m?) (Ozel Egitim Dahil) 15.395,34
1791/2 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m*) 90.252,62
178972 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 35.389.71
1789/4 Parselde Toplam Satilabiliv Konut Alam (m?) 921778
1790/4 Parselde Toplam Satilabilir Konut Alam (m?) 60.458,37
1790/3 Parsclde Toplam Satilabilir Konut Alam 6.081,78
1790/3 Parselde Toplam Sanlabilir Ticaret Alam 3.223,08
Projedeki Toplam Satilabilir Konut Alam (m?%) 217.408.57
Projedeki Toplam Satilabilir Ticaret Alam (Ozel Egitim Dahil) {(m?) 18.618,42
Projedeki Toplam Saulabilir Alan(m?*) 236.026.98

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmstir.
Hesaplamalarda asagfiidaki kabuller yapilmistir.

e Projede konut alam imarh parsellerde kat adedi maksimum 2 kat olup 1 bodrum katlarinin
satilabilir olacagi varsayilmis ve bu nedenle satlabilir bodrum kat alanlarinin, emsale dahil
ingaat alaninin 0,50 si kadar olacag: hesap edilmistir.

e Konut + ticaret alanlarinda ise kat adedi maksimum 3 olup 1 bodrum katlarimin satilabilir
olacag varsayilmig ve bu nedenle satilabilir bodrum kat alanlan, emsale dahil ingaat
alanimin 1/3 @ kadar olacag hesap edilmistir.

e Meveut plan notunda c¢ati aras1 piyeslerinin emsale dahil olmavacagn agiklamasinin yer
almasindan dolay: ¢ati katlarimin hesabi ayrica yapilmistir. Konut+ticaret alanlarinda 3 kat
smur1 goz oniinde bulundurularak g¢ati katlarmin emsale dahil ingaat alaninin emsale dahil
ingaat alaninin %107u olacagi kabul edilmistir.

e Konut + Ticaret Alanlaninda geligtirilecek projede konut ve ticaret alanlarinin dagiliminin
esit olacagi varsayillmigtir.

e Tiim bu hesaplamalardan harcketle 1789 ada 2. 1789 ada 4. 1790 ada 3. 1790 ada 4 ve 1791
ada 2 Nolu parseller de dahil parsellerin tamaminda yer alan satilabilir konut ve ticaret

alanlari asagida sunulmustur,

Toplam Satilabilir Konut Alanm (m?) 217.408,57
Toplam Satilabilir Ticaret Alani (m?) 18.618,42
e Nakit akiglar hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin goriinen ondalik

basamak sayisi kisitlanmis ve yvuvarlanmistir.
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¢ Konut alanlarinin 2016 yili sonuna kadar yaklasik %70, 2017 yilinda %20. 2018 yilinda

%10 gergeklesecegi, ticari tnitelerde ise satig oranimin 2016 yili igin %40, 2107 yili igin

%060 olacagi kabul edilmistir.

e Projeksiyonda ortalama konut birim degeri (apartman dairesi/villa) 6.000,-TL/m2 ticari

tinite birim degerinin ise ortalama 13.000 TL/m? olacagi ve bu degerlerin yillara gére %10

oraninda artacagi kabul edilmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto oran risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinmistir.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsaymmlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 1.523.247.819.60 TL olarak

bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

1.523.247.819.60

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram

0.3225

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay) (Projelendirilmis Arsa Degeri)

491.247.421,82

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan % 32,25 hasilat paymin degeri aym zamanda

gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Yapilan projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 1.523.247.819,60 TL.,
Emlak Konut GYO A.$. nin hasilat pay: ise 491.247 421,82 TL olarak hesaplanmistir.
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BOLUM 6

TASINMAZ iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON

UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Mart 2015 -1

SOZLESME TARIHI

16.02.2015

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK. (SPK Lisans No:401437)

DEGERLEME TARIHI 13.03.2015
RAPOR TARIHI 16.03.2015
RAPOR NO 20150117
TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Pazar Degeri

373.621.952,00

152.498.755,92

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO
A.S. Pavina Diisen Deperi

363.345.952,00

148.304.470.20

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii
Degeri

1.095.976.292.92

447.337.262.42

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut
GYO A.S. Paymna Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

475.687.500,00

194.158.163,27

26 Adet Villa Tipi Bagimsiz Boliimiin Anahtar
Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki
Toplam Degeri

76.800.000,00

31.346.939

NOT: Rapor tarihi itibariyle ruhsat islemleri heniiz tamamlanmis parseller meveut olup bu parseller
iizerinde yer alacak bagimsiz boliim listeleri de heniiz olusmustur. Dolayisiyla Mart aymda yapilan
raporumuzda satilabilir alanlar varsayimlara dayali iken is bu raporumuzda saulabilir alanlar, bagimsiz
boltim listeleri referans alinarak hesaplanmis ve projeksiyon da bu dogrultuda yvapilmustir, Yam sira insaat
seviyesinde de degisiklik meydana gelmigtir. Bu sebepten her iki raporda bazi degierlerde degisiklikler

meydana gelmistir.

Arahk 2015 -2

SOZLESME TARIHI 11.09.2015
Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
RAFPORU HAZIRLAYANLAR Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARiHi 16.12.2015
RAPOR TARIHI 18.12.2015
RAPOR NO 20150978
TL USD

Projenin Mevcut Durumuyla Pazar Degeri

390.566.783.49

132.845.844.72

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO
A.8. Payina Diisen Degeri

363.345.952,00

123.587.058.50

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii

Degeri

1.349.082.321,52

458.871.537,93

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut
GYO A.S. Payma Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

475.687.500,00

161.798.469,39

782 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim
Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki Toplam
Degeri

907.625.000,00

308.715.986,39

Gergeklesmis satig hizlarindan dolay projeksiyon varsayimlarinda yapilan degisiklikler, proje biinyesinde ki
eklenti ve tahsisli alanlarda yapilan degisiklikler degere yansimistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONU

Degerleme konusu Istanbul [li, Sariver Il¢esi simrlarindaki 1789 ada 2, 3. 4, 1790 ada 1,
3.4, 1791 ada 2, 3, 4 nolu parseller iizerinde geligtirilmekte olan Zekeriyakdy K&y Projesi’dir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklegecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinnug ve bolgede detayh piyasa arastirmas: yapilmistir. Buna
gre rapor konusu proje i¢in piyasa gartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Pazar Deferi 395 85795200 134.645.561 .90
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina

Diisen Degeri 363.345.952,00 123.587.058.50
Projenin Tamamlanmast Durumunda Bugiinkii Degeri 1.523.247.819.60 518.111.503.27
Projenin Tamamlanmast Durumunda Emlak Konut GYO A.S,

Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Deferi 491,247.421.82 167.090.959,80
381 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

Getirilmesi Durumundaki Toplam Degeri (KDV Harig) 465.663.000.00 158.388.775,51
381 Adet Bagimsiz Biilliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

Getirilmesi Durumundaki Toplam Degeri (KDV Dahil) 505.443.789.00 171.919.656.10

o TCMB doviz kuru 2,94 TL alinmigtir,

e Konu gavrimenkullerin ilgili Sermave Pivasast Mevzuan Hikiimleri geredince; Gayrimenkul
Yatirrm — Ortakligr  portfovunde  “Proje”  olarak  bulunmasinda  herhangi  bir  engel
bulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermayve Pivasasi Mevzuat hitkiumlerine gove hazirlanmustir,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamar.

Isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamimlar halinde ortaya
gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEMBAUZMAN] ~ [SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

indirgenmis Nakit Akist Tablosu

381 adet bagimsiz boliimiin takdir olunan pazar degeri tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu drnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlan

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayh mahal listesi
Tahsisleri Gosterir Yonetim Plani Ekleri

Emlak Beyanlan

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi trnekleri
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