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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikimliliikleri belirleyen 15.09.2017 tarihli dayanak

sbzlesmesine istinaden, 21.09.2017 tarihinde, 2017/0209 rapor numaras! ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Bilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK ’in beyan: asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ
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Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimz kadariyla dogru
oldugunu;

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

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigin1 ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir biliimiine bagh olmadigini:

Degerleme ¢alismalanimiz ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;
Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki efitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A S,
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 15.09.2017

DEGERLEME TARIHI 18.09.2017

RAPOR TARIHI 21.09.2017

RAPOR NO 2017/0209

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbul Ili, Zeytinburnu lcesi, Kazhcesme Mabhallesi, Sahil Yolu
Uzerinde Konumlu Biiylikyah [stanbul Projesi

KOORDINATLARI

40.982372, 28.903465

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi dizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gbre, Emlak Konut GYO A.S$. milkiyetindeki istanbul ili, Zeytinburnu
flgesi, Kazligesme Mahallesi'nde kayitli 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu
parseller. (Bkz. raporun 3.2, ve 3.2.1 baliimii.)

IMAR DURUMU

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirlugi yetkililerinden
temin edilen bilgilere gore parseller 20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Istanbul i, Zeytinburnu fiesi, Kazligesme Mahallesi, 774 Ada
6 ve 31 Parsel Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda
kalmaktadirlar. Lejant ve yapilasmalar hakkinda bilgi raporun 4.3,
boliimiinde verilmistir.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Biiyiikyali [stanbul Projesi’nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 24 adet bagimsiz
boliimin anahtar teslim sartlanmi yerine getirilmesi  durumundaki
degerinin tespiti igin hazirlanmugtir.

TL Usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

1.163.927.970.00 330.661.355,51

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diigsen Degeri

935.066.970.00 2635.644.025,59

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkil Degeri

4.782.100.347,65 1,358.551.235,12

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut G
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

YO A.$. Payina Diisen

1.769.377.128.63 502.663.956,00

Rapor tarihi itbariyle TCMB déviz sarg kura 3.52 TL keullanidmgnr,
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevivan Hitktimleri

gerefince; Gayrimenkul Yatwim Ortaklig: porifiviine

“Proje " ofarak almmasimda herhang: bir engel bulwnmamatiadir

Bu rapor ilgili Sermave Pivasan Mevzuan hiikiimlerine garve hazirlanmugir,

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda ekii tabloda dagifibmgtir

Bu sayfa, bu degerleme raporumin avrilmaz pargas: ofup bagimsiz kullanilamaz,

Rapor kepyalarmm kullanamlar: halinde ortaya gikabilecek somuglardan gicketmi= sorumbu degildiy.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

BiHent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri
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ATAK Gayrimenkul Degerleme

Bu rapordaki hi¢hir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis: olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidar.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniine alinarak
vapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmammmn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadign éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

Caligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Deferleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmay1p konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
vapilan gizlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadif1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 21.09.2017 tarihinde, 2017/0209 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi.
Kazligesme Mahallesi Sahilyolu izerinde yer alan Biiyiikyal Istanbul Projesi’nin tamamlanmas
durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum deferi ve proje kapsaminda ver alan 24 adet
bagimsiz bdliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayig
degerlerinin tespiti igin hazirlanmustir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
girketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmstir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
caligmalar sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 21.09.2017 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Bati
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 15.09.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Ac¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi@i A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SiRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

iLETiSiM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

A A Dertems At
ATAK Gayrimenkul Degerleme

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari cercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

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 Pivasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢ergevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Orgami'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayihi toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

Igerenkay Mh. Hal ¥olu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir/ [STANBUL Sayfa J 7
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2.2.  Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

ADRESI : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat Atasehir)
Atasehir / ISTANBUL

iLETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatmm ortakhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak tizere ve
kayitl sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu galigma, istanbul Ili, Zeytinburnu [igesi, Kazligesme Mahallesi Sahil Yolu tizerinde yer
alan Biiyiikyal Istanbul Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsaminda yer alan 24
adet bagimsiz boliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti igin hazirlannustir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Degerlemeye konu Biiyiikyali Istanbul Projesi: istanbul ili, Zeytinburnu Tlgesi, Kazlicesme

Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no’lu parseller izerinde konumludur. Parseller yakin
zamana kadar askeri amagla kullamlmstir. Parseller tizerinde 1. Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikasi binalan ile misafirhane-lojman amagl kullanilan binalar yer almaktadir.

Taginmazlar, Kazligesme Mahallesi simirlari igerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci ile
Bakirkdy'ti birbirine baglayan Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar,
Taginmazlara ulagim i¢in Eminénii’nden sahil yolu takiben Yenikapi Deniz Otobiisii Iskelesi yoniinde
highir yéne sapmadan diiz ilerlenerek saglamir. Konu taginmazlar, Sirkeci’den yaklasik 7.5 km.
ilerledikten sonra, Bakirkoy'e gelmeden caddenin sag koluna cepheli sekilde konumlanmisur.
Tagmmazlarin komgu parsellerinde Nov Otel ve Ibis Otel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri Ottomare
Suite Projesi yer almaktadir.

Taginmazlarin Zeytinburnu ilge merkezine uzakhigi 2 km, Yenikapi’ya 4,50 km, Bakirkay ilge

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

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

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.
iLi : istanbul
ILCESI : Zeytinburnu
MAHALLESI § Kazligesme
ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI - Arsa
HiSSESI : 1/1
Ada/Parsel Yiizol¢iimii Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
(m?)
774/69 70.945.13 8/757 15.10.2015/12539
774/70 2.616,10 8/758 15.10.2015/12538
774/71 4.052,07 8/759 15.10.2015/12538
774/73 33.409.63 8/761 15.10.2015/12539
111.022,90

(*) 774 ada 73 nolu parsel tapuda Zeytinburnu Mahallesi olarak kavithdir,
NOT: 774/70 ve 71 nolu parseller kamu yararma ayrilan parseller olup bu amaca uygun yapiagmadan sonra bedelsiz
terki séz kenusu olacagindan degerleme dist brrakilacakin,

Not: Parseller tizerinde geligtirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifakt kurulmamistir. Emlak Konut Gayvimenkul Yatirm
Ortakligt A.5. talebi lizerinde 24 adet bagimsiz biélimiin deger tespit caligmasi tarafimiza sunulan onayl bagimsiz bolim
listesi dikkate almarak yapilmigtir. {5 bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu 774 ada 69-70-71-73 no.lu parseller iizerinde asagidaki beyanlarin bulundugu
tespit edilmistir.

Tiim Parseller Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmigtir. (13.02.1960/195)

e Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanligi'nca korumaya alinmigtir. (29.11.1989/7282)

. Korunmas: gerekli kiiltiir varhgidir. (14.02.1992/1624)

. Korunmasi gerekli kiiltiir varlifidir. (13.03.1992/2658)

® Korunmas: gerekli kiiltiir varhigidir. (03.10.2006/9309)

° Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullammu i¢in hazirlanacak projelerin
ilgili Koruma Bélge Kurulu'na iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. — DEFTERDARLIK AVRUPA

YAKASI MILLI EMLAK IDARESI BASKANLIGI (11.0420134846) s 41 4 1
w.» 2t ﬂ i U b Y -':.."?Lf!
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. Korunmas gerekli kiiltiir varhg tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin korunma alanindadir
ve yapilacak her tiirlii uygulama icin 2863 sayili kanun hitkiimleri dogrultusunda islem
vapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 sayi: 57834978/1496 — ISTANBUL IV
NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA KURULU MUDURLOGU
(20.08.2015/10421)

. Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi’nca degisik ihtiyaglarla talep edilen
tagmnmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013/4620)

774/69 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

e  Ticaret+tKonut Alam: Krokide B ile gosterilen yapi kalintisi ve C ile gosterilen cesme
korunmas: gerekli kiiltiir varhg olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gdsterilen 2, 3. 4. 5 ile
gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmig yapi 2. grup ve 6 ile gosterilen yap: 4.
grup taginmaz kiiltiir varh@idir. (18.09.2015/11702)

e 6306 sayihi kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015/13300)

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

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

° 6306 sayih kanun geregince riskli yapidur. (18.12.2015/15603)

° 6306 say1li kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15646)
° Korunmas: Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varhgidir. (27.09.2016/12243)

774/70 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Biliimii:

° Dini Tesis Alam: Korunmas: gerekli kiiltiir varhgi tescil kayd: bulunan eski 6 numarali parsel
yeni 09 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015/11702)

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

774/71 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Biliimii:

° Egitim Tesis Alam: Krokide A ile gosterilen yapi korunmas gerekli kiiltiir varligr olup 39,04
m?’si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gsterilen yap1 2. Grup tasimmaz kiiltiir varhgidir.
(18.09.2015/11702)

“ 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015/13984)

774/73 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Turizm+Ticaret Alam: Korunmasi gereken kiiltiir varlig tescil kaydi bulunan eski 6 numaral
parsel ile yeni 69 parselin korunma alamdur. (18.09.2015/11702)

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

° 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir, (18.12.2015/15582)

o Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varh@idir. (27.09.2016/12243)
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Parseller lizerinde tasarrufa veya proje gelistirmeye engel bir takyidat bulunmamaktadir.
Yalmizea parseller tizerinde gelistirilecek proje igin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu™nun
onayina sunulmasi sart: bulunmaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig gériig ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde vapilan incelemelerde rapor

konusu tagmmazlarin 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme
Mabhallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikli 8i kapsaminda; 774
ada 69 parsel E:2.00, TAKS: 0.50, yapilasma sartiyla “Ticaret+Konut Alam”, 774 ada 70 parsel E:
1.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla “Dini Tesis Alami”, 774 ada 71 parsel E: 2,00, TAKS: 0.50
yapilasma sartiyla “Egitim Tesis Alam”. 774 ada 73 parsel E: 2.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla
“Turizm+Ticaret Alam” fonksiyonlar: igerisinde kalmaktadir. Bu plan kapsaminda rapor konusu

parsellerin imar fonksiyonlari ve yapilasma kosullan agagidaki tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel | Yiizblgiimii | Imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlar

(m?)
774/69 70.945,13 Ticaret+Konut Alami Emsal: 2,00 / Hmaks; 70 m
774170 2.616,10 Dini Tesis Alam Emsal:1,50 / Hmaks:Avan pro.
774171 4.052,07 Egitim Tesis Alam Emsal: 2.00 / Hmaks: Avan pro
774173 33.409,63 Turizm+Ticaret Emsal: 2,50 / Hmaks: 70 m
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istanbul ili, Zeytinburnu ll¢esi, Kazhg¢esme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Ol¢ekli

Uygulama Imar Plam Degisikligi Plan Notlari

'.;.

Y:f

v

“_‘,’

Plan tasdik simni Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 6 ve 31
parselleri kapsamaktadir.

Plan tasdik sinir1 i¢indeki alan, kismen turizm+ticaret alani, kismen ticaret + konut alam,
kismen egitim tesis alan1, kismen sosyal kiiltiirel tesis alani, kismen trafo alam, kismen de yol
alamidir.

Ticaret + konut alam olarak belirlenen alanda is ve ahgveris merkezleri, toptan ve perakende
ticaret, ofis, biiro, konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark. spor.
eglence. dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari. sinema vb. yer alabilir.
Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam insaat alaninin %50si
oraninda konut amagh kullamm yapilabilir. Ticaret + konut alaminda Hmax: deniz
seviyesinden itibaren max 70 m’dir, (Cati + baca dahil)

Turizm + Ticaret alaminda her tiir turizm tesisleri (otel, motel, apart otel), is ve alisveris
merkezleri, toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran.
otopark. spor, eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlar1. sinema, ézel
editim tesis alani, 6zel saglik tesis alami vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret alaninda E:2.50"dir.
Bu alanlarda hi¢bir sekilde konut kullammi yer alamaz. Turizm + Ticaret alaminda Hmax:
deniz seviyesinden itibaren max 70 m’dir. (Cat1 + baca dahil)

Egitim Tesis alaminda Emsal: 2.00 olup anaokulu, kres, ilkdgretim, ortadgretim tesisleri
yapilabilir. Egitim alaninda uygulama avan projeye gére yapilacaktr.

Sosyal kiiltiire] tesis alaninda Emsal: 1.00 olup, beledive ve belediyeye ait kiiltiirel tesis
yapilari, semt konaklari, muhtarhk, ISKI, itfaiye. IGDAS, sosyal tesisler vb. kamu tesislerine
ait kullammlar yer alabilir.

Dini Tesis alaninda E: 1.50"dir. Dini tesis alaminda uygulama avan projeye gore yapilacaktir.
Teknik Altyap: alaminda (TAY) Emsal: 1.00 olup ISKI. IGDAS. kat atik merkezi, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS. PTT vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

Plan tasdik sinrlari iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup Taks:0.50"dir.

Parsel iizerinde bulunan, Kiiltiir Bakanhg: Istanbul 1 numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayih karar eki vaziyet planinda tescilli olarak
gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstriiksiyonlanimin gergeklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama

vapilacaktir.
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» Tescilli yapilar i¢in yapi yaklagma mesafesi simirt ilgili Kiiltiir Varliklanimi Koruma Bélge
Kurulu Tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan tizerinden gosterilen
yap1 yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

# Mimari ¢bziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile ydnleme
dikkate alinarak planlama alami igerisinde kalan yapi adalarinda yapi nizami, cekme
mesafeleri, kat yiikseklikleri, blok ebatlari, bloklar arasi ¢ekme mesafelert, binaya ait taban
alani vb. dlgiiler T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca uygun gorillecek kentsel tasarim

projesinde belirlenecektir.

‘1‘

Planlama tasdik simn igerisinde +/-0.00 kotu her binanin oturdugu blok kése noktalari

ortalamasindan alinacaktir.

» lgili kamu kurum ve kurulus goriisleri alinarak avan projede belirlenecek olan alanda heliport
alani yapilabilir.

# Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

> Plan tasdik siin igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, giivenli yapilagma,

estetik ve gevre gartlan ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

v

5378 sayili “Ouziirliller ve bazi kanun hilkmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi
hakkinda kanun” ve kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel. sosyal, teknik
altyapr alanlaninda ve yapilarda, Tiirk Standartlan Enstitisii'niin ilgili standardina
uvulacaktir.

» Planlama alaninda olusturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim projesi
dogrultusunda, 10.000 m*ye kadar kamuya agik yesil alanlar diizenlenebilir. Kamuya agik
yesil alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina gerek

kalmaksizin terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.

‘_. 7

[1gili Kiiltiir Varhklan Koruma Bélge Kurulu karar alinmadan uygulamaya gecilemez,

2863 sayili Kiiltiir Varhiklarini Koruma Kanuna uyulacaktir.

Y

t!

Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar bila bedel kamu eline ge¢gmeden uygulama yapilamaz.

v

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Baskanliginin) 20.06.2013 tarih 116826 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktr.

h

Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluglardan (ISKI, TEIAS, BEDAS,
IGDAS...) goriis alinacaktr,

‘?

Agiklanmayan hugularda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yénetmelikleri ve 2863 sayili
Kiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kanunu ve ilgili yénetmelikleri, meri imar plani

hiikiimleri gegerlidir.

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

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu tasinmazlarin kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir,

® 774 Ada 6 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adina kayith iken 09.04.2013/4620
tarih/yevmiye ile 24732/25387 hissesi sati§ igleminden T.C. Basbakanhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi miilkiyetine gegmistir,

* 774 Ada 31 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adina kayith iken 09.04.2013/4620
tarih/yevmiye ile 3/8 hissesi T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
miilkiyetine ge¢cmistir.

774 Ada 6 ve 31 nolu parseller 18.09.2015/11674 tarih/yevmiye ile diizeltme, ihdas, ayirma,
birlestirme, taksim ve yola terk iglemlerine tabi tutularak raporumuza konu parsellerin de icerisinde
yer aldig1 774 ada 69, 70, 71, 72, 73. 74, 75, 76. 77 ve 78 nolu parseller olusmustur, Séz konusu islem
sonucunda 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parsellerin tamami T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig miilkiyetine gegmistir.

Daha sonra raporumuz konusu 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parseller 15.10.2015/12539
tarih/yevmiye ile sati§ iglemi yapilarak Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig tam miilkiyetine
gecmistir,

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

imar Plam kapsaminda iken, 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul li, Zeytinburnu [lgesi, Kazhgesme
Mabhallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda;
“Ticaret + Konut Alani™, “Dini Tesis Alani”, “Egitim Alam”, “Turizm + Ticaret Alani™ olarak farkl;

fonksiyonlara ayrilmistir.

15.06.2007 tarihi plan 23.03.2014 tarihli plan
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

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

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

sonucunda olusmuslardir.

Ada/Parsel

Islem Gordiikleri Kadastral Parsel

774/69

774/70

174/71

774/72

77473

774 ada 6 ve 31 parseller

774/74

774175

774176

774177

774/78
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ilgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler
Rapor konusu tasinmazlarn kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir. S6z konusu parseller

ile ilgili Istanbul IV Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu'nun 17.09.2014-
2862, 17.06.2015-3639, 09.09.2015-3847, 07.10.2015-3893 ve 18.11.2015-3981 tarih sayili raporlari

bulunmaktadir. Kurulun 18.11.2015-3981 tarih sayili raporunda alinan karar metinleri;

ATAK Gc:ynmenkut Degerleme AS Il

Istanbul i, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 ada, E: 6 ve
31(Y:69-70-71-73) parsellere iligkin, 15.10.2015 tarih ve 3586 sayili basvuru fle alammn
gelisiminin vaziyet plani 6lgeginde kronolojik sunum raporu paftalan, alanin gelisimine
iliskin vaziyet plam 6l¢eginde kronolojik sunum paftalarinin uygun olduguna,
774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varligi yapilara iliskin,
kazi ¢aligmalar: sonucunda elde edilecek verilere(vapi oturum kotlari, pencere: kapi dlgiileri
vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza [letilmesi sartiyla 2 nolu: Buhar
Bacasi(Su Kulesi) Yapisi restitlisyon projesi. 3 nolu:Zirh11 Araglar ve Tamirhane Yapisi 111

dénem restitiisyon projesi, 4 Nolu: Atélyeler ve Depolar ‘n’aplsm'T

Icerenkay Mh. Hal Yolu Td. Saghik Sk. Erdogan!arﬁ.pt Mo: 118 34752 Atagsehir /ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96- Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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Projesi. 6 nolu: Bolik Komutanlig 11 dénem Restitiisyon projelerinin uygun olduguna, kazi
caligmalari sonucunda elde edilecek verilere (vapi oturum kotlari, pencere, kapi 6lgiileri {le
sogukluk kismina ait bilgiler vb.) gére restitisyon projesinin revize edilerek kurulumuza
iletilmesi sartiyla 5 Nolu: Hamam yapisi restitiisyon projesinin  diizeltmelerle uygun
olduguna,

* | Emniyet Subayh yapis: restitiisyon projesinin uygun olmadigina, | Nolu: Saymanlik-Kap
Emniyet Subayhg yapisimin son dénemine ait restitlisyon projesinin hazirlanarak kurulumuza
iletilmesine, C nolu ¢esme rolevesinin uygun olduguna, raspa ¢alismasi yapilarak sonucunun
Iletilmesine C Nolu: ¢esmenin, 07, 10.2015 tarih ve 3893 sayili karan ile onayh réleveleri
bulunan 3 Nolu: Zirhli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4nolu:Atilyeler ve Depolar yapilarin,
0zgiin halinin anlagilabilmesi igin analitik rélevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015
tarih ve 2015/013 sayili basvuru ile iletilen alana iliskin hazirlanan aga¢ rélevesinin uygun
olduguna,

e Alanda yer alan agaglara iliskin Kurulumuza iletilen. istanbul Universitesi Orman
Fakiiltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglhikh olarak nitelendirilen agaclarin
yerinde korunmasina. yerinde korunmasi miimkiin olamayan afaglarin proje alaninda uygun
bir yere taginmast hususunda Kurulumuzun onayl ile uygulama yapilmasma. uygulama
sonrasinda afaglann tasima oncesi ve sonrasina iliskin bilgi-belgelerin  Kurulumuza
iletilmesine, Tescilli yapilara iligkin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, miidahale
paftalar ve raporlan ile birlikte, Kiiltiir Varhiklarim Koruma Yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999
tarih ve 660 sayili ilke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza iletilmesine,

e Hamam yapsi ve Bélik Komutanhig binasina iligkin, vaziyet plam iizerinde Kurulumuzca
belirlenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek restorasyon projesinin ve
vaziyet plamnin Kurulumuza iletilmesine.

e Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayili ve 09.09.2015 tarih-3847 sayil kararlanna
istinaden iletilen, Kiiltiir ve Turizm Bakanlii Yatirim ve Isletmeler Genel Miidirliigii'niin
23.10.2015 tarih-200497 sayih plan gériis yazisinda “Koruma Kurulu Kararma konu olan
tagmmaz ve planlara iligkin onama iglemi 644 sayili KHK uyarinca Cevre ve Sehireilik
Bakanligi tarafindan gergeklestirildiginden séz konusu onayl ve yiiriirliikte olan plana iliskin,
bilgi: belge ve goriis talepleriyle ilgili olarak, plani onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanhg
(Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) ile irtibata gegilmesi gerekligi,” denilen alana iligkin
iletilen avan proje vaziyet plani énerisinin, plan notlarinm TI. maddesi geregi tescilli kiiltiir
varliklarina zemin kat seviyesinde en fazla 10 metre yaklagmak, aym plan notlarinin 12,
maddesi geregi kentsel tasanm projesi Cevre ve Sehircilik Bakanhginca ve uygulama
projeleri ilgili mevzuat yoniinden Belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoniinden diizeltmelerle (Hamam ve Bélitk Komutanhigi vapisi haricinde) isbu kararlarin eki
olarak kabul edilmesine,

e Alanda yapilacak her tiirlii kazi calismasinin miize denetiminde yapilmasi gerekligine,
kazilarda kiiltiir varlign kalintilanna rastlanmasi durumunda, 2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat
Varhiklarim Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geregi kazimn yapildig1 ingaat alamim kapsayan
kisimlarda ¢aligmalarin ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi verilmesine, stz konusu
kalintilar hakkinda Kurulumuzea karar verilmeden herhangi bir ingai ve fiziki uygulama
yapilmamasina karar verildi.

Seklindedir.
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Rapor konusu parseller 774 ada 73 ve 774 ada 69 no.lu parseller tizerindeki yapilar i¢in
ruhsatlar almmustir. Agsagida bu parsellerin biinyesinde yer alan taginmazlarin rubsatlar parsel
bazinda sunulmustur. Tescilli yapilardan T2 Blok igin restorasyon ruhsati alinmistir fakat diger
bloklar i¢in restorasyon proje ve ruhsat islemleri gerceklestirilmemistir. Ayrica 02.06.2016 tarihinde
T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligs Istanbul 4 Numarali K.V K Bélge Kurulu'nun 4768 sayih karari ile

projenin vaziyet plani revize edilmistir. (Bkz. Ekler revize vaziyet plani)

774/73 Nolu Parsel
T i ORTAK ALANLA
BLOK RUHSAT TARIH/NO nfﬁ?{ﬁ;ﬁs{:ém A';:Li _ {)AHlLT(}PLAMR YAPI SINIFI
: INSAAT ALANI (M3)
A 25.01.2016-5087 94 20 50.926,70 V-C
B 15.03.2016-22424 22 9 7.125.99 V-C
C 25.01.2016-5086 123 20 18.674.74 V-C
D 18.03.2016-22424 21 10 6.875,55 V-A
E 25.01.2016-5091 1 20 43.675.68 v-C
F 18.03.2016-22424 20 11 6.450,88 V-A
G 25.01.2016-5093 155 21 45.191 84 V-A
H 25.01.2016-5094 159 21 46.211.75 VaA

G Blok igin 23.12.2016 tarihinde tadilat ruhsati alinnus olup bu ruhsat bilgileri agagida sunulmustur.

ORTAK ALANLAR
BLOK RUHSAT TARIH/NO Bﬁ"l‘“‘fﬁ:"‘fn'%m ;;‘gﬂ : DAHIL TOPLAM YAPI SINIFI
2 NSAAT ALANI (M?)
G 33.12.2016-83275 364 3 35.035.78 VA

G Blokun tadilat iglemi g6z éniinde bulunduruldugunda 774/73 nolu parsel bunyesinde 235,876.86

m? toplam insaat alam mevcut olacakr.

774/69 Nolu Parsel
BLOK RUHSAT TARII/NO “"‘ﬁ”‘fl‘:%;m‘m' KAT ADEDI _0:;&'1{. TOPLAM | YAPLSINIFI
: INSAAT ALANT (M?)
A 18.03.2016-22425 103 2 53.776.44 V-A
C 25.01.2016-4928 12 10 6.875,60 VA
D 18.03.2016-22425 89 2 4044734 V-A
E 25.01.2016-4926 56 14 25.756,16 V-A
r 18.03.2016-22425 15 2 4333625 V-A
G 25.01.2016-4924 64 15 2345423 V-A
H 250120164922 95 2 38412,09 V-A
t 25.012016-4923 100 2 42972,14 V-A
[ 250120164921 150 22 39.165.71 V-A

774/69 nolu parsel biinyesindeki bloklar i¢in alinan ilk ruhsatlar sayfa 19 da sunulmus olup
daha sonra 11.05.2016 tarihinde bu parsel tizerindeki A, D, F ve J Bloklar igin, 09.09.2016 tarihinde
I'blok igin, 13.02.2017 tarihinde ise E ve G bloklar icin tadilat ruhsatlan alinmstar.

r
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Daha sonra 27.12.2016 tarihinde A.C. D, E, F. G. H. 1 ve ] Bloklara ait tadilat ruhsatlarinin

-t

“Isim Degisikligi gerekgesi ile yenilenmis oldugu tespit edilmistir. 21.04.2017 tarihinde B Blok igin
yeni yapi ruhsati ve T2 Blok igin restorasyon ruhsat alimmigtir. Ayrica A, B, D, F ve H Bloklar i¢in
2017 yili Temmuz ve Agustos aylarinda tekrar tadilat ruhsatlart erikartilmistir. Ilgili ruhsatlar
raporumuz ekinde sunulmugtur. Asagida bloklara ait son ruhsat bilgileri sunulmus olup tadil edilen
bloklar da g6z 6niinde bulunduruldugunda bloklarin toplam 586.189,17 m? insaat alanina ve 1712
adet bagimsiz boliime sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Parseller tizerinde tescilli eserler mevcut olup bu yapilardan T2 Blok olarak adlandirilan
blogun 16.366,36 m? insaat alanma sahip oldugu ilgili ruhsat belgesinden tespit edilmistir. Kalan
tescilli yapilarin yerinde ve hali hazir haritalar iizerinde yapilan tespitlerle toplam insaat alaninin
5.500 m’ oldugu ortaya gikanlmisur. Meveut tescilli vapilarla birlikte proje, 591.689,17 m?* ingaat

alamna sahiptir,

Asagida ekspertiz tarihi itibariyle parseller iizerindeki bloklarin tadilatlardan sonraki son hali

tablolandinlmustir.
Ty _ o Dl INSAAT
SIRA BLOK | RUHSAT | RUHSAT VERILIs YAPL | ALANI | ppivprici | BB TOPLAM
NO NO | TARiHI | NOSU NEDENI SINIF1 — - : ADEDI | KAT ADEDI]
PARSEL ' (m*)
I A | 2512016 | 5087 YENI YAPI 5C | 5092670 OTEL 94 20
2 B 18320146 | 22424 YEN| YAPI sC 712599 OTEL 22 9
3 ¢ | 2512006 | 5086 YENI YAPI SC | 3867474 OTEL 123 20
4 D | 1832016 | 22424 YENI YAPI 5A | 687555 ?;‘:’:-.E;? 21 10
5 T3 E | 2512008 | s091 YENI YAPI 5C | 43.675.68 OTEL I 20
: . OFIS VI
(1 F 18.3.2016 22424 YENI YAP] A 6.450,8% ISYER] 20 11
. , OFIS VE
7 G | 23122016 | 83275 TADILAT SA- | 3503578 SYERI 264 2
OFIS VE
8 H | 2512016 | 3094 YENI YAP! sA | 4621175 ISYERI 159 21
9 A | 02082017 | 42739 TADILAT 5A | 4039753 MESKEN 98 27
10 B |07.082007 | 13354 TADILAT S5A | 34307.14| MESKEN 118 22
ISTRY MESKEN 1
0| 774/60 C | 2782016 | %3687 DEGISIKLIGH SA 6.875.60 OIS VE 10
ISYERI :
MESKEN 72
1 D | 2872017 | 41867 TADILAT 5A | 3624027 T GFRVE 22
ISYERI 3

I
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SIRA BB TOPLAM

BLOK | RUHSAT | RUHSAT VERILIS YAPI | INSAAT .
No | APA TR0 | Tarint | Nosu NEDENI  |siNiFi| Apang | BBNITELIGE [ o | ADEDI
MESKEN 71
12 E | 1322007 | 9572 TADILAT SA | 2145860 [ GrEVE 16
ISYERI 4
MESKEN 165
13 Fo| 2872017 | 41866 TADILAT SA. | 36.032.96 [ OFE VE 22
ISYERI 19
MESKEN 7
14 G | 1322007 | 9573 TADILAT SA | 2038673 5 VE 17
774/69 SVER] :
MESKEN 105
15 H | 07.082007 | 43353 TADILAT A | 3931470 —5rRvE 2
1SYERI #
_— MESKEN 108
16 I 222006 | 3633 | eaiih e | SA | STMLY o VE p 2
ISYERI
i I5IM
= _ e .
17 b [amia0e | saser | et o | S| 4079104 MEsKeN "7 23
18 T2 21042017 | 23693 | RESTORASYON | 5D | 16.366.36 ?é{,bp‘[ﬂ"' 41 2
586.189,17 1.712.00

3.6.  Yap Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu Biiyiikyali Projesi'nin yapi denetim ¢ahigmalari, Merkez Mahallesi, Nurhan

Sokak, No:2, I¢ Kapi No: 5 Kagithane/ISTANBUL adresindeki PARS Yap1 Denetim Ltd. Sti.,
Giinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No:52/3 Bagcilar /ISTANBUL adresindeki KRE Yap1 Denetim
Lid. $ti., Glinesli Mahallesi, Kirazh Caddesi, No:3/31 Bagcilar/ISTANBUL adresindeki Basaksehir
Yap1 DenetimLtd. $ti., Tekstilkent Ticaret Merkezi A-10 Blok No:47 Orugreis Mahallesi Tekstilkent
Caddesi Esenler/ISTANBUL adresindeki Yavuz Yap1 Denetim Ltd. Sti. ile Merkez Efendi Mahallesi
Mevlana Caddesi No:98 Zeytinburnu/iSTANBUL adresindeki ilkim Yapi Denetim Ltd,Sti tarafindan
yirtitilmistiir.

[1gili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur,

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde meri plan hiikiimleri dogrultusunda turizm amagl tiniteler,

spor/saghk, eglence, restoran/cafe, ditkkan/magaza, ofis/rezidans ve konut tinitelerinin bulundugu
karma bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Béliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin

alinmamig olmasi ve iizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir
béliimiin degerleme analizi yapilmamustir. Yalmzea Emlak Konut GYO A.§. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde 24 adet bagimsiz béliimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO AS.
firmasindan proje tizerinde belirtilmis olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup defierlemede

bu liste dikkate alinmigtir. Onayh bagimsiz bsliim listesi rapor ekinde sunulmugtur. ATA I
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3.9.  Hasilat Paylagimi, Kat Kargih@: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parseller icin Emlak Konut GYO A.S. den alman bilgiye gére “Istanbul

Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satig1 Karsihigi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Ozak GYO A.S. - Yenigiin ins. San. ve Tic, A.§. - Delta Proje Ing. Tur. San. Ve Tic. A.S.
- Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yén A.S. is ortakhig: ile Emlak Konut GYO A.$. arasinda arsa satiss
karsiligi toplam geliri: 4.240.000.000.-TL. arsa satig1 kargihg@ sirket payr orani: %37.00 ve asgari
arsa satigl kargih@ sirket payr toplam geliri: 1.568.800.000 TI. bedel ve oranlarda 08.04.2014

tarihinde s6zlesme imzalanmustir,

3.10.  Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Biiyiikyali Istanbul” Projesi'nin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar portfGyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.

3.11.  Gayrimenkul ile Iigili Fiziksel Bilgiler
° Rapor konusu taginmazlardan 774 ada 69 noly parsel 70,945.13 m?2, 774 ada 70 nolu parsel

2.616.10 m?, 774 ada 71 nolu parsel 4,052.07 m?, 774 ada 73 nolu parsel ise 33.409.63 m? olmak
tzere toplam 111,022.93 m? yiizélgiimiine sahiptir.

o Parseller, Marmara Denizi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar.

® 774 ada 69 nolu parselin giiney sinin Kennedy Caddesi'ni de kapsamaktadir.

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

° Parseller diizgiin sayilabilecek formdadirlar,

® Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

. Istanbul I Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarm Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991 tarih
ve 2915 sayih karanimin ekli vaziyet plam, kadastral plan, onayli réléve projelerine gére 6 nolu
parsel lizerinde saymanhk binasi, su deposu, Tekerlekli Araglar II. Kisim, Demirhane.
Dékiimhane, Tekerlekli Araglar III. Kisim, Tank II. Kisim, Toplanti Salonu ve Gazino, Tek
Araglar I. Kisim, Carkhane ve Avandanliklar kismi, Tezgah Bakim Atslyeleri, Marangozhane,
Saymanlik Depolari, Hamam, Er Yemekhanesi, Bélitk Karargahi bulunmaktadir.

® Tescilli yapilardan parselin batisinda kalan blok restore edilerek T2 Blok ismiyle
adlandinlmigtir ve blogun 8.357.48 m? taban alani ve 16.366.36 m? insaat alan vardr.

° Kalan tescilli binalarin toplam oturum alam yaklagik 5.500 m?, tek katl yapimn toplam ingaat
alani ise 5.500 m? olarak tespit edilmistir.

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

bulunmaktadir,

e -
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e 774/69 no.lu parsel iizerinde tescilli
“Atdlye ve Depolar”
ismiyle adlandirilmstir.

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

olarak adlandirilmis blok igin restorasyon ruhsati alinmis ve T2 Blok

amagh inga edilecektir.

yapilardan parselin kuzeyinde kalan vaziyet planinda

. :]?& " BLOK NO lNSA::;;;LLAN] BB NITELIGI BB ADEDI
A 50.926.70 OTEL 94
7.125,99 OTEL 22
C 38.674,74 OTEL 123
D 6.875,55 OFIS VE [SYERI 21
A T E 43.675,68 OTEL I
F 6.450.88 OFIS VE ISYERI 20
G 35.935,78 OFIS VE ISYERI 264
W 46.211,75 OFIS VE ISYERI 159
704

° 774/69 Nolu parsel tizerindeki A, B, C, G ve J bloklar yalmzca mesken. D. E. F, H ve I bloklar

ise mesken/ofis ve igyeri amagli kullamlacaktr.

U \ Dederlomeo A ¢ v,
ATAK Gayrimenkul Degereme A.
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ADA INSAAT ALANI BB NITELIGI BB ADEDI
) BLOK NO a
A 40.397,53 MESKEN 98
B 34.307.15 MESKEN 118
MESKEN 11
o 6.875.60 .
OFIS VE ISYERI I
MESKEN 72
i 36.320,88 L
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 71
774/69 E 21.458.60 - ;
OFIS VE ISYERI 4
MESKEN 165
F 36.024,73 - .
OFIS VE ISYERI 10
MESKEN 71
G 20.386.73 - : -
OFIS VE ISYERI 2
H 39.314,70 MESKEN 105
9 {'%-.ﬂi! Al
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OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 108
i 57.141,17 = .
OFIS VE ISYERI 6
J 41.791.04 MESKEN 117
™ 16.366,36 OFIS VE IS YERI 4]
1008

° Proje kapsaminda ruhsat islemleri tamamlanmis olan bloklardaki toplam bagimsiz bélim

adetleri kullanim amacina gére tablo halinde sunulmustur.

OTEL 240
OFIS VE ISYERI 536
MESKEN 936

1712

e [kspertiz tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.S. tarafindan proje kapsamindaki 774/69 parsel
tizerindeki A, B. D, E, F, G, H. I ve J bloklardaki meskenler ile 774/73 nolu parseldeki G Blok

biinyesindeki ofislerin bagimsiz béliim listesi ibraz edilmis olup bu bloklardaki satilabilir

alanlar belirlenmistir.

DAIRE TiPi ADET
141 105
774/69 NOLU PARSELDEKI (A, B, C 2t 351
D,E.F,G,H,1VEj 3+1 321
BLOKLARDAKI) MESKENLER 4+] 140
5+1 8
- : 11
TOPLAM 936

e Yukarida gériinen bloklardaki bagimsiz béliimlerden mesken amagh olanlarin garsaf listesi

hazirlanmis olup bu listeye gire satilabilir toplam briit mesken alani (774/69 nolu parseldeki

C Blok biinyesindeki konutlarin ¢arsaf listesi heniiz olusturulmadigindan C blok hari¢ toplam
konut satis alani) 163.393,70 m3dir.

® 774/73 nolu parsel biinyesinde ise konut meveut olmayip yalmzca otel ve ofis/isyeri nitelikli

tasinmazlar meveuttur. Bu parseldeki yalnizca G blok btinyesindeki ofis/isyeri niteligindeki

taginmazlarin garsaf listesi hazirlanms ve saulabilir alanlar netlik kazanmustir,
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ANE GENEL BRUT ALAN
774/73 NOLU PARSELDEKI G BLOK (m?)
BUNYESINDEKI OFISLER 259 19.538,71

® Yukandaki tablolardan da goriilecegi iizere proje biinyesindeki bazi bloklardaki bagimsiz
boltimlerin tamami ve ya bir kism igin onayls cargaf liste hazirlanmistir.

¢ Emlak Konut GYO A.$.’nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parseller
tizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 21,70 oldugu Sgrenilmistir. Bu
bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmustir.

e Emlak Konut GYO A.S. yetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayl bagimsiz
bolim listesine gére 774 ada 69 nolu parsel iizerindeki toplam 24 adet bagimsiz boliimiin
degerlemesinin yapilmas: talep edilmistir. Bu bagimsiz béliimlerin degerlemesi Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan Sirketimize ibraz edilen onayl garsaf liste dikkate alinarak yapilmustir.
Raporumuz sonraki béliimiinde yapilan indirgeme analizinde ise cargaf listesi hazirlanmis olan
taginmazlarin satilabilir alanlari bu listeden alinarak. diger tasinmazlarin ise ruhsatlari referans

alinarak hesaplama yapilmistir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumly - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler

® Merkezi konumda olmalan,

* Ulagim imkanlarmin kolayligi,

e Sahil Yolu lizerinde olmalari.

* Reklam kabiliyeti ve gériilebilirliginin yitksek olmasi.

*  Konumlu oldugu blgenin istanbul'un énemli prestij alanlarindan biri olugu,
* Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari,

 Herkesge bilinen nitelikli bir yer olmas.

* Konumlu olduklari bélgenin altyapisin tamamlanmig olmasi.

e Atatlirk Havaalani’na yakin olmas.

® Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin mevceut olmasi,

Olumsuz Ozellikler

¢ Tagmmazlar iizerindeki insaat bitmislik seviyesinin diisiik olmasi.

e Konumlar itibariyle zaman zaman sikigan trafik yogunlugunun ulagima olan olumsuz etkisi,
o Uzerlerinde tescilli eski eserlerin bulunmasz,

» Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Kanunu'na gore uygulama yapilabilecek olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tanimlan

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

Deger kavrami. satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmelin ahicilart ve saticilan
tarafindan sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlammna gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilann tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin almmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in Sdenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokuguna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdr. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek nitelifine kavusacakuir. Odenen fivat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

 Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

® Alicr ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

¢ Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilaca@ ve makul bir siire taninacag,

¢ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak vapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pegin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri™ denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satier arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarn her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralign iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya vanlamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir. ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklars deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin vapilmasini
igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

4.2.  Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkls degerleme yontemi bulunmaktadir,
Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklaginmi™, “Malivet
Yaklagim” ve “Gelistirme Yaklasimi™dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasin

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bityiikliigi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
caligmada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar: ile kargilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir vilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Slgtimleri verilerini yansitan belitli bir iskonto
oranimin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkullin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansivel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu calismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattif olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmas islemidir.
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4.2.3. Malivet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl: fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda. bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kar da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik &mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacagi diigiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir 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, Baymindirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir,
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binamn giizle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.24. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimei ydniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapiimasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sekidriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapihr. Ozelikle tlkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinim cok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: sz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmig proje degerinin hesaplanmasi ve bu
deferden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.,

4.3.  Degerleme Cahgmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

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

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranmu
yansitmalidir, Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.,
¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi filkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarm belli hir glin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini® de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde deferlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamis: yaygindir:

* Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasinin tercih edilmesi,

® Projenin risklerine paralel ve uygun sireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas:,

Risk Primi

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

* Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar. daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzman gz ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngdriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢ahsmalarinda Indirgeme Oram (iskonto Oran1) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlarn icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini. sermaye yatirimmin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatirimeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak icin indirgenmis nakit akis: analizinde
kullanilan i¢ karlilik oranu, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine dontistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yvansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn 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 zellikle bagh
vergi. amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yaunlan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karimn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saflayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, Uriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktr. Ozel kullanim amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagunilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gisterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (U DES) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

SJoYrimanxu
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artu.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére
toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49,8ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2015 yilinda %013.4 iken. 2016 yilinda %013.5 oldu.

I ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %921 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3%¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara. 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda dnceki yila gore artis gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirastyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak. 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu,

Niifus piramidi, 2016

¥ip 9y,

EErkgk
®iadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
dnceki yila gtire %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 vas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran da %8,3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile {zmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢tim{i bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin
niifus yoZunlugu 56. en kii¢iik yiizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yaymnlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 faparandan |~
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5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yrhmn Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
algmin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmistr. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle. gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ayi

secimleri sonrasinda yaganan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1:2);

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tirkiye’ye de portfiy girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine dénmiis. Tiirk lirasinin seviyesinde ve
oynakhiginda diisiis gézlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi bitylimesi geemis yillara gore giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkh olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk geyregi. dviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagili olarak tiretici fiyatlar: {izerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon géstergelerinin yilkseldigi bir dénem
olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
ylikseligin de etkisiyle fiyat artislari hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk geyreginde yiizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yih son ¢eyredinde iktisadi faaliyet. bir
onceki geyrekteki gegici yavaglamamin ardindan yurt igi talep kaynakli olarak ilimh bir biiylime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracatiaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye
katkisi oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda gliglenmesi beklenmektedir. Ik ¢eyrege
iligkin gdstergeler finansal piyasalardaki oynaklimn neden oldugu belirsizlik artisi, is giicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizl yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gegen yilin son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.
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Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artig egilimi ile ahnan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkistyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci ceyreginden itibaren gii¢ kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalar ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yihi Ocak ay1 baginda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agin
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarim simirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmigtir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren. 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmustir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz oran ise Ocak.,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastirma daha da
gliclendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirlikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu harcket etmesi ve déviz piyasasimn goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikast aktarimimin amaglanan sekilde gerceklestiine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.22
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2017 yihmin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durugundaki sikihiga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarimn etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3), Politika
uygulamalari déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk
lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmisur (Grafik 1.1.4).
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Gralik 1.1.3. Grafik 1.1.4
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2017 yilimn ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullari toparlanmaya devam etmigtir. Makroihtiyati politikalanin ve krediye erigimi
desteklemek igin alinan diger dnlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama mali yetindeki yiikselige kiyasla sinirli diizeyde kalmistir,
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki izl artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk
Lirasi cinsinden ticari kredi bilyiimesinin ivme kazandifn gézlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Grafik 1.1.5. Giafik 1.1.4.
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5.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

5.4.1. istanbul fli

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi. Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlari icerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmakiadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. [ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca cok giddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla [stanbul'un iklimi ilimandir. istanbul'un yazlar sicak ve nemli: kislari soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir. mese. ¢inar, kaymn,
girgen, akgaagag, kestane, am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiri yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.

,
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yilksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent. Mecidiyckdy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Il¢esi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve duistik kalitede

yapihr. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dlciide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUJ K) hazirlanug oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore [stanbul'un (istanbul Biiyiikgehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin siirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14 Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
ytiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,704 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gire en kalabalik schirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nifus iige NUfus fice Niifus lige Nifus
Adatar 16.166 | Beykoz 248,056 Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155 923
Arnavutkdy 215531 | Beyiikauza 244760 | Glngdren 306.654  Suitanbeyll 309 347
Afasehir 405.974 | Beyodiu 245.219 | Kadikdy 506293  Suftangazi  505.190
Avcilar 407.240 | Blyukgekmece 211 000 I Kajithane 428.755 Sile 31.718
Bagcilar 752 250 | Catalca 65.811 | Karial 447 110 sl 274.420
Bahgelievier 602.931 Cekmekdy 207.476 | KOglkcekmece 740.090 Tuzia 208.807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461621 Maltepe 471.058 | Umraniye 660 125
Bagaksenir  333.047 | Esenyurt 624.733 | Pendik 646.375 | Uskudar 534 636
Bayrampasa 268.677 Eyip 361.531 | Sancaktepe 304.406 Zeylinburnu 292 313
Begiktas 186.570 Falh 425875 | Saryer 335.598

Istanbul, kara ve deniz ticaret vollarinmn bir kavsag: olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en biiylik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 il istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisivle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz. Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin tunst gelm:sttr Bu

- ,-,u
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5.4.2 Zeytinburnu ilgesi®
Zeytinburnu, Istanbul 1li*nin bir ilcesidir. Dogusunda Fatih. kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde

Bayrampaga, batisinda Gungoren, Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara
Denizi'yle gevrilidir. D-100 Karayoluna sinir ve havalimanima 15-20 dakikalik mesafededir.

Zeytinburnu lgesi 13 mahalleden olusup, ilgede k&y verlesimi yoktur. Il¢enin ana caddesi 58.
Bulvar adli, trafige tek yonlii agik caddedir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakmhg ve disik yogunlukiaki iskan varhii,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayal ekonomi i¢in cazip kilmistir. Osmanhda temelleri atilan Kazlicesme,
tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur. Cevresel nedenlerle,
1996 yihnda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine taginan tabakhaneler, uzun wyillar ilcede
deri konfeksiyon atdlyeleri. aksesuarcihik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine yardim etmigtir.
Glintimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atélyeleri ve aksesuarcilik is

kollar faaliyet géstermektedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ti¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olugsumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yéntemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde vyer alan bloklarin zeminde ingaat igleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay: heniiz yaps kullanma izin bel gesi alinamamugtir, Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakli
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarn: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap: kullanma izninin almmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliZa ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayn
bolimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin i3inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasmdan dolay: raper konusu tasinmaz “proje” kapsammda deZerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak icin Maliyet Olusumlan Yaklagimi Yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklagim Yéntemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim
Yéntemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasm Yéntemi tercih

edilmistir.
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6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:
* Hakan Dincel - Sahibinden (532 691 32 16): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde. 120

m? ylizélglimli, turizm + ticaret fonksiyonlu, emsali 1.50 imarl: hisseli arazi 1.500.000,00-TL
bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:12.500,-TL/m?)

¢ Burak BAYRAKTAR Sahibinden ( - ): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’nde, 105 m?
ylizolgiimlii. konut+ticaret fonksiyonlu, emsali 1.50 imarli hisseli arazi 400.000,00-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger:~13.181,-TL/m?)(Déviz Kuru: 3.46.-
TL alinmastir.)

e Asil Yatinim Gayrimenkul Damismanhg (532 230 28 26): Koca Mustafa Pasa
Mahallesi’'nde konumlu, 519 m? yiizdl¢timlii konut fonksiyonlu, Emsal:1,20 H:11.50 m
yapilasma sarti oldugu beyan edilen arazinin 1.500.000.00-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Deger: 10.000.-TL/m?)(Déviz Kuru: 3.46.- TL alinmistir,)

¢ Kaurtulus Emlak (555 868 60 60): Siimer Mahallesi'nde konumlu, 66 m? yiizélgtimli, 60 m?
oturum alani olan, konut fonksiyonlu, H:12.50 m yapilasma sart: oldugu beyan edilen arazinin
700.000.00-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ainmistir, (Birim Deger:~10.606.-TL/m?)

.

www.atakgd.com.tr ATAK Gayiimenkul Degerlerme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdogantar Apt. Na: 1118 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@@atakgd.com.tr Sayfa I 40




Konut Emsal Arastirmasi;

Hot Gayrimenkul (530 442 69 16): Kazlicesme Mahallesi’nde, On alti-Dokuz Projesinde, 3
banyolu, 29. katta konumlu, 246 m? 3+2 dairenin 4.152.000,00-TL (1.200.000,00-USD)

bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~16.878.-TL/m?) (Déviz Kuru: 3,46
TL)

Hot Gavrimenkul (530 907 34 00): Kazlicesme Mahallesi’nde. On alti-Dokuz Projesinde, |
banyolu, 15. Katta konumlu 121 m2, 2+1 dairenin 1.954.900.00-TL (565.000.00-USD) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~16.156.-TL/m?) (Déviz Kuru: 3,46 TL)
Cigdem Emlak (545 860 88 47): Kazligesme Mahallesi’nde, Ottomare Suites Projesinde. 1
banyolu, 16. Katta konumlu 72 m?, 1+1 dairenin 950.000,00-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
almmugtir. (Birim Deger: ~13.194 -TL/m?)

Newday Plus International (532 493 73 76): Kazligesme Mahallesi’nde, Ottomare Suites
Projesinde, 1 banyolu, 10. Katta konumlu 90 m? 1+1 dairenin 1.000.000,00-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: ~11.11 1,-TL/m?)

Sahibinden (505 009 16 26): Kazlicesme Mahallesi'nde, On alti-Dokuz Projesinde. 2
banyolu, 15. Katta konumlu 121 m?,. 2+1 dairenin 2.076.000,00-TL (600.000,00-USD) bedel
ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~17.157,-TL/m?) (Déviz Kuru: 3.46 TL)
Cigdem Emlak (535 860 88 47): Kazligesme Mahallesi’nde, Ottomare Suites Projesinde, 1
banyolu, 15. Katta konumlu, 87 m?, 1+1 dairenin 1.300.000,00-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~14.942.-TL/m?)

Sahibinden (534 385 66 44): Kazlicesme Mahallesi’'nde, Ottomare Suites Projesinde, 1
banyolu, 4. Katta konumlu. 165 m2, 3+1 dairenin 3.806.000.00-TL (1.100.000.00-USD) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: ~23.066,-TL/m?) (Déviz Kuru: 3.46 TL)
Sahibinden (542 294 87 32): Kazligesme Mahallesi’nde, On alti-dokuz Projesinde, 2
banyolu, yitksek katta konumlu (30 lizeri) 246 m® 342 dairenin 5.363.000.00-TL
(1.550.000.00-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~21.801.-TL/m?)
(Doviz Kuru: 3,46 TL)

Astek Gayrimenkul (532 600 41 19): Kazligesme Mahallesi'nde, On alti-dokuz Projesinde,
1 banyolu, 16. Katta konumlu 121 m2. 2+1 dairenin 1.954.900.00-TL (565.000,00-USD) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~16.1 56,-TL/m?) (Déviz Kuru: 3,46 TL)
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Isveri Emsal Arastirmas::
* Ziimriit Emlak (532 632 18 16): Bakirkoy Sakizafaci Mahallesinde, Ebuziya Caddesi

tizerinde, 15.000.-17.500,-TL arahiginda kira getirisi olabilecegi beyan edilen, 1 bolimlii. 160
m? ditkkanin 3.979.000,00-TL (1.150.000,-USD) bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: ~24.868,-TL/m?) (Déviz Kuru: 3,46 TL)

o Biilent Isik Gayrimenkul Emlak Damismanhg (538 264 85 10): Bakirkay Sakizagaci
Mahallesinde. deniz manzarali. otoparki bulunan, 2 katli, 300 m? diikkanin 6.574.000.00-TL
(1.900.000.-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~21.913.-TL/m?
(Déviz Kuru: 3,46 TL)

 Sahibinden (530 760 76 02): Yenidogan Mahallesinde. cadde iizerinde, postaneye 50 metre
mesafede, yeni binada, 1 boliimlii, 80 m? dikkanin 1.500.000,00-TL bedel jle satihk oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 18.750.-TL/m?)

 Sahibinden (535 813 23 81): Bakirkdy Sakizafaci Mahallesinde, Kenedy Caddesi tizerinde.
igerisinde 15 yillik kiracisi bulunan ve kira getirisi 2017 yili igin 3.655.-EURO, 2018 yili icin
3.800,-Euro olacak olan 2 kath 275m? isyerinin 3.386.600.00-TL (820.000,00-EURO) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~12.315,-TL/m?) (Déviz Kuru: 4,13 TL)

* Sahibinden (541 546 78 78): Yenidogan Mahallesinde, Iskanli. 4 metre tavan yitksekligi
olan, 2 béliimla, 100 m?* magazanin 1.230.000,00-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: 12.300,-TL/m?)

* Mentesogullar: insaat Emlak (545 929 09 08): Yenidogan Mahallesinde, 1 boliimlii, 260
m? ditkkkanin 2.941.000,00-TL (850.000,-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustur.
(Birim Deger: ~11.311,-TL/m?) (D&viz Kuru: 3.46 TL)

e Astek Gavrimenkul (533 777 54 17): Bakirkoy Sakizagaci Mahallesinde, daha &nce
otomotiv sektdriinde kullamlan, krediye uygun, 3 bsliimlii, 300 m? isyerinin 3.114.000,00-TL
(900.000,-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alimustir. (Birim Deger: 10.380,-TL/m?)
(Déviz Kuru: 3,46 TL)

e Sahibinden (533 725 25 26): Nuripasa Mahallesi’nde, Hat Boyuna 10 metre mesafede, 2
biltimlii 120 m? ig yerinin 1.204.080.00-TL (348.000,00-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmigur, (Birim Deger: 10.034,-TL/m?) (Déviz Kuru: 3,46 TL)

e Sahibinden (541 546 78 78): Nuripasa Mabhallesinde, islek caddede. kira getirisi yiiksek, 4
béltimlii, 150 m* magazanin 1.450.000,00-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~9.666.-TL/m?)
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Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalan ile yapilan gériismeler sonucu elde edilen ve

aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 43 de raporumuz konusu parsellerle temel 6zellikleri
agisindan  kiyaslanmuig ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki konut emsalleri ise yapilan

projeksiyona althik teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amagh sunulmustur,

6.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki insai yatinnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr1 ayri irdelenmistir.

Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adma hesaplanmistur.

6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ozellikleri ve benzer ozelikleri

gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,

biiytikltklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmugtur.

DUZELTME KRITERLER EMSAL EMSAL EMSAL | EMSAL
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 120 105 519 66

1500000 1384000 5190000 700000
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 12,500.00 |  13,180.95( 10,000.00 10.606.06
PAZARLIK PAYI 0% 0% 0% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 12,500.00 | 13,180.95 | 10,000.00 | 10,606.06
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -30% -30% -20% -35%
KONUM DUZELTMESI 0% 5% 10% 25%
IMAR FONKSIYONU/HISSELI OLMA DURUMU DUZELTMESI 10% 10% 15% 20%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 10,000.00 | 11,203.81 | 10,500.00 | 11.666.67
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (10842,62) ~11.000

*Yapilan bdlge piyasa aragtirmasinda 4 adet arsa emsali 774 ada 73 nolu parselle kiyvaslanarak emsal diizeltime tablosu

olusturulmustur.

Tim bu veriler 151ginda taginmazlann meveut zellikleri g6z éniinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizél¢limii, imar durumu, cephe ve emsal alanlardaki artiglar dikkate

alinarak takdir edilen birim deger agagida tablo halinde sunulmustur.
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Yapilasma it -
Ada/Parsel | Yiizbl¢limii (m?) | Imar Fonksiyonu Sartlan Bean De;ger Toplam Deger
(Emsal) (TL/m? (TL)
774/69 70.945.13 Ticaret + Konut 2.00 8.000 567.561.040.00
774/73 33.409.63 Turizm + Ticaret 2.50 11.000 367.505.930,00
935.066.970,00 |

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatrmmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu 774 ada 73 no.lu parsel ve 774 ada 69 no.lu parsel {izerindeki projenin mevceut

durum itibariyle yasal izinleri alinmig ve ingaati zeminde de baglamig durumdadir, Emlak Konut GYO
A.3.’nden alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin taman g6z dniinde bulunduruldugunda projede
genel ingaat seviyesinin %21.70 oldugu &grenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmigtir. Cevre ve Sehireilik Bakanligi'mn 2017 yili birim maliyet tablolarina gére SA simifina
giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.425,-TL/m? . 5C simifi yapilarn birim maliyet degeri 1.764
TL/m? ve 5D simfi birim maliyet degerinin ise 2.023 TL/m* dir. Projenin mahal listesi ve teknik
sartnamesi, gibi kriterler g6z niinde bulundurularak blok bazinda birim maliyetlerin daha yiiksek
mertebelerde olacagi Gngériilmistiir. Sayfa 44 de Gngoriilen maliyetler ve toplam maliyet
hesaplamalari tablo halinde sunulmustur. Maktuen defer hesaplanmasinda m® birim degerinin
parselin yiizél¢iimii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmig ve agagida toplam insaat maliyetleri

bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmistir.

INSAAT .
ADA YAPI TOPLAM BIRIM
BLOK NO o ALANI ; TOPLAM DEGER

PARSEL SINIFI () KAT ADEDi | DEGER
A 5C 50.926,70 20 2200 112.038.740.00
B 5C 7.125,99 9 2200 15.677.178.00
C 5C 38.674,74 20 2200 85.084.428.00
174/73 D SA 6.875.55 10 1600 11.000.880.00
E 5C 43.675,68 20 2200 96.086.496,00
F SA 6.450.88 11 1600 10.321.408.00
G S5A 35.935,78 22 1600 57.497.248.00
H SA 46.211.75 21 1600 73.938.800.00
A S5A 40.397.53 22 1600 64.636.048.,00
B S5A 34.307.14 22 1600 54.891.424,00
i S5A 6.875.60 10 1600 11.000.960,00
D SA 36.340,27 22 1600 58.144.432.00
774/69 B SA 21.458.60 16 1600 34.333.760.00
' F A 36.032.96 23 1600 57.652.736,00
G SA 20.386.73 17 1600 32.618.768.00
H SA 39.314,70 23 1600 62.903.520,00
1 SA S7.141,17 22 1600 91.425.872,00
J SA 41.791,04 22 1600 66.865 664,00
T2 5D 16.366,36 2 2200 36.005.992.00
Tescilli Yapilar (~5.500,00 m?) 2200 12,100.000,00
Cevre Diizenleme, Aydinlatma vb. (maktuen) 10.435.476,00
1.054.659.830,00
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %21,70 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%2170 x 1.054.659.830,00 = (228.861.183,1 1) ~228.861.000-TL olarak hesaplanmistir,

Malivet Olusumlan Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 935.066.970,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 228.861.000,00
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 1.163.927.970,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %37.00°dir. Emlak Konut GYO
A.5. millkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylagimi kargihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yliklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§."den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.S. payma diisen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilmistir.

Projenin Meveut Hali fle Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen

Toplam Degeri (TL) 935.066.970,00

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklagum Yéntemi ile Ulagilan Sonu¢

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilann satis degerleri dikkate alinarak villar
igerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
gune tasinmig giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A_S."ne ait olan % 37,00 hasilat payimn degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Proje biinyesindeki iinitelerin kismen bagimsiz bélim listesi
hazirlanmig olup projeksiyonda asagida boyali olan satirlar, carsaf listeden, digerleri ise yap

ruhsatindan alimmstir.
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ADA ' el SATILABILIR INSAAT ALANI
BLOK NO BB NITELiGI L ¥ LN
PARSEL (m?)
A OTEL 50.926.70
B OTEL 7.125.99
C OTEL 38.674.74
D OFIS VE ISYERI 2.761.46
774/73 E OTEL 43.675,68
F OFIS VE ISYERI 2.938 44
G OFIS VE ISYERI 19.538.71
H OFIS VE ISYER] 15.844.79
ADA ’ SATILABILIR INSAAT ALANI
KN T
PARSEL BLOK NO BB NITELIGI (m)
A MESKEN 23.803.00
B MESKEN 22.341.22
" MESKEN 1.804.29
OFIS VE ISYERI 74,29
m MESKEN 16.887.34
OFiS VE ISYERI 629.8
. MESKEN 12.355,62
) OFIS VE ISYERI 909.50
774/69 - MESKEN 18.013,39
OFIS VE ISYERI 1.294.94
& MESKEN 13.214.73
OFIS VE ISYERI 145.85
" MESKEN 18.541.71
OFIS VE ISYERI 804.09
: MESKEN 17.598,08
OFIS VE ISYERI 2.469,36
I MESKEN 20.638.61

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

* Yap: ruhsatindan ortak alanlar hari¢ insaat alanlan referans alinmis ve bu alanlarin satilabilir
alan olacag kabul edilmistir. (Otelin satilabilir alan1 olarak ruhsatlarda gdriinen ortak alan dahil
toplam ingaat alam alinmstir.) Tablolar, asagida kullanim amaci ve satilabilir alanlar olarak
sadelestirilmeye galisilmistir. Yam sira tabloya tescilli yapilar icerisinden ruhsat almg T2
blogun ortak alam hari¢ ruhsat alani ile birlikte parselde yaklagik 5500 m? taban alanina sahip

diger tescilli yapilarin da alanlar da satilabilir alanlara eklenmisgtir.

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
OTEL 140.403,11
MESKEN 165.197.99
OFIS/ISYERI 47.411,23
TESCILLI YAPILAR 2042066 | “gammmmew A T A L O
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®* Yapi ruhsatinda ofis ve isyeri olarak belirtilen ve 774/69 nolu parselde bulunanlarn tamamimn

ditkkan, 774/73 nolu parseldeki ofis ve isyeri alanlarinim ise yaklagik %10 unun ditkkan olacag

varsayllmigtir. Yam sira tescilli yapilarin ise sinema, restoran vb. amagla diikkan/2 katl ditkkan

olarak kullamilacagi kabul edilmistir. Bu durumda projeksiyon, asagidaki kullanim amaci ve

alanlara gore yapilmistir.

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
Otel 140.403.11
Mesken 165,197,99
Ofis 36.975,06
Diikkan 30.856.83

* Proje biinyesindeki tinitelerin 2017 y1l1 i¢in ortalama birim fiyatlarinin agagidaki birim fiyatlarda

olacag varsayilmistir. Bu birim fiyatlarm her yil yiizde 10 artacagi kabul edilmistir.

ORTALAMA
KULLANIM AMACI BiRiM DEGER
Otel 7.250,00
Mesken 15.000,00
Ofis 17.500,00
Diikkan 27.000,00

e Diikkanlarin ortalama birim fiyat: belirlenirken toplam alan icerisinde zellikle T2 blokta (bkz
T2 blok ruhsat) bodrum kat alanlarinin olacag: da g6z niinde bulundurulmustur. (vaklasik
8000 m* bodrum kat alani meveut) Diikkanlarin zemin katta 33.000 TL/m> mertebelerinde
bodrum katlarda ise 8.000 ila 12.000 TL/m? mertebelerinde olacag: varsayimiyla toplam
diikkan alam ortalama 27,000 TL/m? birim fiyatla hesap edilmistir.

® Projede otelin bir biitiin halinde 2018 yilinda satisinin gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Projenin satig hizlan asagidaki gibi varsayilmistir,

2017 2018 2019 2020
Konut 50% 30% 20% 0%
Diikkan 40% 20% 20% 20%
Ofis 30% 30% 30% 10%
Otel 0% 100% 0% 0%

¢ Nakit akiglart hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmus ve yuvarlanmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhik kupon &demeli devlet tahvili baz almmustir. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)
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® Yukanida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.
Ulasilan Deger
Yukanidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 4.782.100.347,65 TL olarak
bulunmugtur. Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 37 hasilat paymin degeri aym zamanda
geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat payi ise
1.769.377.128,63 TL olarak hesaplanmistur.

Gelirlerinin Bugiinki Degeri (TL) 4.782.100.347,65
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: Oram 037
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay (Projelendirilmis Arsa Degeri) 1.769.377.128 .63

6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.§."nin Istanbul {li, Zeytinburnu llgesi, Kazligesme
Mahallesi'ndeki 774 ada 69, 70, 71. 73 nolu parseller tizerinde yer alan Biiyiikyal istanbul Projesi’nin
meveut durumuyla toplam degeri 1.163.927.970,00,-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut
GYO A.§. payna diigen degeri 935.066.970,00-TL. projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri 4.782.100.347,65 TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina
diigen gelirlerin bugiinkii degeri 1.769.377.128,63 TL olarak hesaplanmistir,

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 24 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 78.420.300.-TL. KDV dahil 82.174,998.-TL bedel takdir
edilmigtir. (Bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonug bdliimiinde de sunulmustur. Deger
tespitinde tahsisli alanlarin sagladigi fayda g6z dniinde bulundurulmug ve bu alanlan gésterir yénetim

plani ekleri raporumuz ekinde sunulmustur.)
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Zeytinburnu flgesi.

Kazligesme Mahallesi’ndeki 774 ada 69.

70, 71, 73 nolu parseller iizerinde yer alan Biyiikyal Istanbul Projesi’dir. Rapor konusu projenin

bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlan

. parsellerin cephesi, proje mahal listesi.

teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin insaat
sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi deferine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve

bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore

rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarma

gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur,

TL UsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 1.163.927.970,00 330.661.355.51
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri 935.066.970,00 265.644.025,59
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 4.782.100.347,65 1.358.551.235,12
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 1.769.377.128,63 502.663.956,00
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

*  Raporiarvibe inbariyle TCMB déviz satig kurw 3,52 T Kultanidmigr,
*  Komu gayrimenkullerin tlgili Sermeave Pivasast Meveuan Mikindleri geregince; Gayrimenkul Yatwun Ortakiigi portfoviine
“Proje” olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamakiadir

- & & B

Saygilarimizla,

Bu rapor dgili Sermaye Piyasasi Mev=uat: hitktimlerine gore hazirlanmgiir,

KDV oranlart giincel mevzual dogrulmsunda ekli tabloda daguimgtir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargasi olup bagumsiz kullandamas,

Rapor kepvalarinm kullammlar: halinde ortava cikabilecek som lardan girketimiz sorumiu degildsr,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

7 L

Cd

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Taginmaz igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu

L ]

o indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

* 24 Adet Bagimsiz Boliimiin Rayic Deger Tablosu

*  Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

¢  Imar Durumu Ornekleri Ve Plan Notlari

*  Yapi Ruhsatlan

= Vaziyet Plam

¢ Onayh Bagimsiz Bolim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi
e Tahsisli Alanlari Gosterir Y6netim Plani Ekleri

e Fotograflar ve uydu gériintiisii

¢ Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi ornekleri

Deaetlame A.S
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