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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 14.06.2016 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 17.06.2016 tarihinde, 20160256 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Bilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmisur.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla sinirh oldugunu:

# Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim;

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

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
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Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha onceden deneyimli oldufumuzu;

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

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;
» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

bevan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sf}ZLESME TARIHI 14.06.2016

DEGERLEME TARIHi 16.06.2016

RAPOR TARIHI 17.06.2016

RAPOR NO 2016/0256

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

istanbul Ili, Zeytinburnu Tlgesi, Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu
Uzerinde Konumlu Bityikyali Istanbul Projesi

KOORDINATLARI 40.982372, 28.903465
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2, ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii yetkililerinden

temin edilen bilgilere gire parseller 20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazhgesme Mahallesi, 774 Ada
6 ve 31 Parsel Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda
kalmaktadirlar. Lejant ve yapilasmalar hakkinda bilgi raporun 4.3.
boltimiinde verilmistir,

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Bilytikyali Istanbul Projesi’nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar deferinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, ig bu rapor, proje kapsamindaki 137 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 954.636.749.00 325.814.590,00
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Degeri 935.066.970.00 319.135.485,00

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Defieri

3.780.997.115.93 1.290.442.702,00

Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayig Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 1.568.800.000.00 535.426.621,00
Gelirlerin Bugiinkil Degeri
137 Adet Bafimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 393.895.800,00 134.435.427.00

Durumundaki KDV Dahil Toplam Ravi¢ Degeri

137 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi

418.705.675,00 142,902.961,00

*  Rapor tarihi itibarivie TCMB déviz sang kuru 2,93 TL kullantmstr

o Konu gayrimenkullerin ilgilt Sermaye Piyasas: Mevzuan Hitkiileri geregince: Gayrimenkul Yot Oriakligs porifsvine
“Proje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulinmamaktadi.

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuan hitkionlerine gére hazirlanmighyr,

o Hgili mevzuat dogrultusunda net alam 150 m* 've kadar olan konut teslimierinde %! net alar 150 m* nin dstinde olan konur
tesfimlerive is yeri ve diger gayrimenkulierin teslimierinde ise %18 KDV uygulammigi.

¢ Busayfa, budegerleme raporunmun ayrilmaz pargas: olup bagimsiz kullantlama:z.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

/ Va

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢gbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, ¢zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklarnn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 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 gore degerlendirilmigtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikee biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz dniine alinarak

yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve deferin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya safhiga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

# Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 17.06.2016 tarihinde, 2016/0256 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi,
Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu iizerinde yer alan Biiyiikyal Istanbul Projesi’nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payina diisen degeri ve projenin meveut durum
degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S$. nin payina diisen degeri yam sira
proje kapsamindaki 137 adet bagimsiz bélimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve
stzlesme geregi rayic degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlann Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢ahismalan sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 17.06.2016 tarihinde

hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylikiimliiliiklerini belirleyen 14.06.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmustir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda DeBerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigima iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

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

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme AS.

ADRESI : Icerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETiSIM : 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infof@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESi : 300.000.,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiirtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve ¢evre kosullarm analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde de@ierleme raporlanm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gérilsiildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yo6netmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarnin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

i .":’ #

Fimeéniku|™

A : (2~
G 14 I f
’ € A Deferleme A o
ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S,
Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No; 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | T



2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligr A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM : 021657915 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatiim ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir,

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 ¢alisma, Istanbul li, Zeytinburnu llgesi, Kazligesme Mahallesi, Sahil Yolu iizerinde yer
alan Biiyiikyali Istanbul Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmast durumundaki toplam pazar
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yéneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 137 adet
bagimsiz boliimiin tamamlanmas: durumundaki deger tespiti i¢in hazirlanmistir.

Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadar.

¥ -{’, ankul™
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Degerlemeye konu Biiyiikyal Istanbul Projesi; Istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi, Kazhicesme

Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no’lu parseller iizerinde konumludur. Parseller yakin
zamana Kadar askeri amagla kullamImistir. Parseller tizerinde 1. Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikas: binalar ile misafirhane-lojman amagh kullamlan binalar yer almaktadir.

Tagmmazlar, Kazligesme Mahallesi simrlan igerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci ile
Bakirk&y’ii birbirine baglayan Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmakitadirlar.
Tagmmazlara ulagim i¢in Emindnii’'nden sahil yolu takiben Yenikapi Deniz Otobiisii Iskelesi yoniinde
hi¢bir yone sapmadan diiz ilerlenerek saglamir, Konu taginmazlar, Sirkeci’den yaklasik 7.5 km.
ilerledikten sonra, Bakirkdy'e gelmeden caddenin sag koluna cepheli sekilde konumlanmstir,
Tasinmazlarin komsu parsellerinde Nov Otel ve Ibis Otel. IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri Ottomare
Suite Projesi yer almaktadir.

Taginmazlanin Zeytinburnu ilge merkezine uzakhg 2 km, Yenikapi’ya 4,50 km, Bakurkoy ilge
merkezine 5 km, Atatiirk Havalimani 'na ise 9 km’dir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Milkiyet Bilgileri

Rapor konusu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit

belgelerine gore diizenlenmis olup isbu belgeler raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi - ISTANBUL
ILCESI ~  :ZEYTINBURNU
MAHALLESI  : KAZLICESME (*)

MALIKI - ) _ e e
HISSESI : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU KAYITLARI
Sira Parsel i s Yiizolgiimii | Cilt | Sayfa | Yevmiye T
No Ada No No Niteligi (m?) No | No No Tarihi
|.ORDU
ZEYTINBURNU
I 774 69 AG]R'];AMiR 70,945.13| 8 | 757 | 12539 | 15.10.2015
FABRIKASI
2 174 70 ARSA 2,616.10| 8 | 758 | 12538 | 15.10.2015
3 774 71 ARSA 405207 8 | 759 | 11702 | 15.10.2015
4 774 73 ARSA 3340963 8 | 761 12539 | 15.10.2015

111,022.93

(*) 774 ada 73 nolu parsel tapuda Zeytinburnu Mahaflesi olarak kayitlidir.
NOT: 774/70 ve 71 nolu parseller kamu yararma ayrilan parseller olup bu amaca wvgun yapidasmadan sonra bedelsiz
terki soz konusu olacagindan degerleme digi birakdacaktir.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen ve raporumuz

ekinde sunulan tapu kayit belgelerine gére diizenlenmistir.

Tiim Parseller Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960/195)

o Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanh@ ’nca korumaya alinmistir. (29.11.1989/7282)

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

° Korunmasi gerekli kiiltiir varhgidir. (13.03.1992/2658)

e  Korunmas: gerekli kiiltiir varhgidir. (03.10.2006/9309)

° Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullamim i¢in hazirlanacak projelerin
ilgili Koruma Bélge Kurulu'ma iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. (11.04.2013/4846)

° Korunmasi gerekli kiiltiir varligi tescil kaydi bulunan 6 numaral parselin korunma alanindadir
ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri dogrultusunda islem
yapilacagima dair belirtme. Tarih:09.07.2015 sayr: 57834978/1496 (20.08,2015/10421) L

ATAK Gayriménkul Degetisma A.s/ Il
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o Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhigi'nca degisik ihtiyaclarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013/4620)

774/69 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

® Ticaret+Konut Alani: Krokide B ile gosterilen yapi kalinusi ve C ile gosterilen gesme
korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gésterilen 2, 3. 4. 5 ile
gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gisterilen yikilmig yapi 2. grup ve 6 ile gosterilen yapi 4.
grup tasinmaz kiilttir varhgidir. (18.09.2015/11702)

o 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15646)

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

© 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15586)

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

o 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015/13300)

774/70 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

o Dini tesis alani: Korunmasi gerekli kiiltiir varlig: tescil kaydi bulunan eski 6 numarali parsel
yeni 69 parselin koruma alamindadir. (18.09.2015/11702)

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

774/71 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

° Egitim Tesis Alani: Krokide A ile gosterilen yap1 korunmasi gerekli kiiltiir varlifi olup 39,04
m?*’si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gésterilen yapi 2. Grup tasinmaz kiiltiir varhigidir.
(18.09.2015/11702)

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

774/73 Nolu Parsel Uzerinde :

Beyanlar Boliimii:

o Turizm+Ticaret Alani: Korunmas: gereken kiiltiir varhg tescil kayd: bulunan eski 6 numarali
parsel ile yeni 69 parselin korunma alamdir. (18.09.2015/11702)

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

el 6306 sayih kanun geregince riskli yapadir. (18.12.2015/15582)

Parseller iizerinde tasarrufa veya proje gelistirmeye engel bir takyidat bulunmamaktadir.
Yalnizea parseller iizerinde gelistirilecek proje i¢in Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma

Kurulu’nun onaymna sunulmasi sarts bulunmaktadir.
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33.

Parsellerin imar Bilgisi
Rapora konu parsellerden, Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden elde

edilen bilgilere gore 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul ili, Zeytinburnu flgesi, Kazligesme Mahallesi,
774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda; 774 ada 69
parsel E:2.00, TAKS: 0.50, yapilagma sartiyla “Ticaret+Konut Alam”, 774 ada 70 parsel E: 1.50,
TAKS: 0.50 yapilasma gartiyla “Dini Tesis Alam”, 774 ada 71 parsel E: 2,00, TAKS: 0.50
yapilagma sartiyla “Egitim Tesis Alam”, 774 ada 73 parsel E: 2.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla

“Turizm+Ticaret Alam” fonksiyonlan igerisinde kalmaktadir.

Lxjisgis Emsal ingaat
S!::;a Ada No P’;:" Yulib:'iiimﬁ imar Fonksiyonu im Alam
Emsal (m?)
| 774 69 70,945.13 Ticaret + Konut 2.00 141.890.26
2 774 70 2,616.10 Dini Tesis Alam 1.50 3.924.15
3 774 71 4,052.07 Egitim Tesis Alam 2.00 £.104.14
4 774 73 33.409.63 Turizm + Ticaret .50 83,524.08
111,022.93 237.442.63
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istanbul ili, Zeytinburnu flgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plami Degisikligi Plan Notlar:

e Plan tasdik simir Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi. Kazlicesme mahallesi, 774 ada 6 ve 31 parselleri
kapsamaktadir.

¢ Plan tasdik simrn i¢indeki alan, kismen turizm+ticaret alani. Kismen ticaret + konut alam, kismen
egitim tesis alam, kismen sosyal kiiltiirel tesis alani, kismen trafo alani, kismen de yol alamdir.

e Ticaret + konut alam olarak belirlenen alanda i ve aligveris merkezleri. toptan ve perakende
ticaret, ofis, biiro, konut, rezidans, dzel sosyal ve killtiire] tesisler, restoran, otopark, spor, eglence,
dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema vb. yer alabilir. Ticaret + Konut
alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam ingaat alaninin %50’si oraninda konut amagli
kullanim yapilabilir. Ticaret + konut alaninda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max 70 m’dir.
(Cat1 + baca dahil)

e Turizm + Ticaret alaninda 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 salonlar, sinema, 6zel egitim tesis alani,
ozel saghk tesis alam vb, yer alabilir. Turizm + Ticaret alaninda E:2.50°dir. Bu alanlarda higbir
sekilde konut kullanimi yer alamaz. Turizm + Ticaret alaninda Hmax: deniz seviyesinden itibaren
max 70 m°dir. (Cat1 + baca dahil)

e Egitim Tesis alaninda Emsal: 2.00 olup anaokulu. kres, ilkégretim, ortaégretim tesisleri yapilabilir.
Egitim alaninda uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

¢ Sosyal kiltiirel tesis alaninda Emsal: 1.00 olup, belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesis yapilar,
semt konaklari, muhtarlik, ISKI, itfaiye, IGDAS, sosyal tesisler vb. kamu tesislerine ait
kullanimlar yer alabilir.

e Dini Tesis alaninda E: 1.50dir. Dini tesis alaninda uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

e Teknik Altyapr alaninda (TAY) Emsal: 1.00 olup ISKI, IGDAS, kati auk merkezi, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS, PTT vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

e Plan tasdik simirlan iginde teseilli yapilar TAKS hesabina dahil olup Taks:0.50"dir.

e Parsel iizerinde bulunan, Kiiltiir Bakanlig: istanbul 1 numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarim
Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak
gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilann
rekonstriiksiyonlarinin ger¢eklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama
yapilacaktir.

o Tescilli yapilar i¢in yap1 yaklasma mesafesi simin ilgili Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu
Tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan iizerinden gosterilen yap

yaklagma mesafelerine uyulacaktir.
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e Mimari ¢bzlimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile yénleme dikkate
alinarak planlama alam igerisinde kalan yap adalarinda yapr nizami, ¢ekme mesafeleri, kat
ylikseklikleri, blok ebatlari, bloklar aras1 gekme mesafeleri, binaya ait taban alani vb. 8l¢iiler T.C.
(Cevre ve $ehircilik Bakanhgi'nca uygun goériilecek kentsel tasarim projesinde belirlenecektir.

e Planlama tasdik s igerisinde +/-0.00 kotu her binamn oturdugu blok kdse noktalar:
ortalamasindan alinacaktir.

s [lgili kamu kurum ve kurulug gériisleri alinarak avan projede belirlenecek olan alanda heliport
alam yapilabilir,

e Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gegilemez.

e Plan tasdik siniri igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghik, giivenli yapilasma, estetik
ve gevre sartlar ile ilgili mevzuat hitklimlerine uyulacaktir.

e 5378 sayili “Oziirliiler ve bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi hakkinda
kanun” ve kanun Kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyap:
alanlarinda ve yapilarda, Tlirk Standartlar Enstitiisti’niin ilgili standardina uyulacaktir.

o Planlama alaminda olusturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim projesi
dogrultusunda, 10.000 m*'ye kadar kamuya agik yesil alanlar diizenlenebilir. Kamuya agik vesil
alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina gerek kalmaksizin
terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.

e llgili Kiiltiir Varliklar: Koruma Bélge Kurulu karar1 alinmadan uygulamaya gecilemez.

e 2863 sayil Kiiltiir Varhiklarint Koruma Kanuna uyulacaktir.

e Kamu ¢line gegmesi gereken alanlar bila bedel kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

o Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagkanligimin) 20.06.2013 tarih 116826 sayih yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

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

e Aciklanmayan husularda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ve 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri, meri imar plani hitkiimleri

eecerlidir.

3.4. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelere gore raporumuz konusu tasinmazlarin kék parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu

parsellerdir.
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* 774 Ada 6 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adina kayith iken 09.04.2013/4620
tarih/yevmiye ile 24732/25387 hissesi satis isleminden T.C. Bagbakanhk Toplu Konut
Idaresi Baskanhgi miilkiyetine gecmistir.

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

774 Ada 6 ve 31 nolu parseller 18.09.2015/11674 tarib/yevmiye ile diizeltme, ihdas, ayirma.
birlestirme, taksim ve yola terk iglemlerine tabi tutularak raporumuza konu parsellerin de igerisinde
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. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanlhg miilkiyetine ge¢mistir.

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

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde raporumuza konu parseller, 15.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 Uygulama Imar
Plami kapsaminda iken, 23.03.2014 tasdik tarihli, Istanbul [li, Zeytinburnu flgesi, Kazlicesme
Mabhallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda;

“Ticaret + Konut Alam™, “Dini Tesis Alam", “Egitim Alam™, “Turizm + Ticaret Alam™ olarak farkli

fonksiyonlara ayrilmistir.

15.06.2007 tarihi plan 23.03.2014 tarihli plan
T ATA 2 o
b 74§~ i\ 1/
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3.4.3. Kadastro Midiirligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tagimmazlar, 774 ada 6 ve 31 nolu parsellere iligkin 18.09.2015

tarihinde yapilan diizeltme-ihdas-ayirma-birlestirme-taksim-yola terk islemleri sonucunda
olusmuslardir.
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Ilgili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlarin kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir. S6z konusu

parseller ile ilgili Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulu’nun
17.09.2014-2862, 17.06.2015-3639, 09.09.2015-3847, 07.10.2015-3893 ve 18.11.2015-3981 tarih

sayih raporlart bulunmaktadir. Kurulun 18.11.2015-3981 tarih sayili raporunda alinan karar

metinleri;

Istanbul 1li, 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 Ile alanm
gelisiminin vaziyet plam O6lgeginde kronolojik sunum raporu paftalar, alanin gelisimine
iligkin vaziyet plam 6lgeginde kronolojik sunum paftalarinin uygun olduguna,

774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varligi yapilara iligkin,
kazi ¢aligmalari sonucunda elde edilecek verilere(yapi oturum kotlari, pencere: kapi 6l¢iileri
vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza Iletilmesi sartiyla 2 nolu: Buhar
Bacasi(Su Kulesi) Yapisi restitiisyon projesi, 3 nolu:Zirh11 Araglar ve Tamirhane Yapisi 111
donem restitiisyon projesi, 4 Nolu: Atdlyeler ve Depolar Yapisi III Dénem Restitiisyon
Projesi, 6 nolu: Bélik Komutanligi II dénem Restitiisyon projelerinin uygun olduguna, kaz
¢aligmalar1 sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlan, pencere, kap: dlciileri {le
sogukluk kismma ait bilgiler vb.) gére restitiisyon projesinin revize edilerek kurulumuza
tletilmesi sartiyla 5 Nolu: Hamam yapisi restitiisyon projesinin diizeltmelerle uygun
olduguna,

B
1/
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e [ Emniyet Subayhg: yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadidina, 1 Nolu: Saymanlik-Kapi
Emniyet Subayligi yapisinin son dénemine ait restitiisyon projesinin hazirlanarak kurulumuza
iletilmesine, C nolu ¢esme rélevesinin uygun olduguna, raspa galismas: yapilarak sonucunun
[letilmesine C Nolu: gesmenin, 07, 10.2015 tarih ve 3893 sayili karan ile onayh réleveleri
bulunan 3 Nolu: Zirhli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4nolu:Atélyeler ve Depolar yapilarin,
6zgiin halinin anlagilabilmesi i¢in analitik rélevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015
tarih ve 2015/013 sayili bagvuru ile iletilen alana iligkin hazirlanan agag rélevesinin uygun
olduguna,

e Alanda yer alan agaglara iligkin Kurulumuza Iletilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakiiltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikh olarak nitelendirilen agaglarin
yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan agaglarin proje alaninda uygun
bir yere taginmasi hususunda Kurulumuzun onayi ile uyculama yapilmasina, uygulama
sonrasinda agag¢larin tasima Oncesi ve sonrasmna iliskin bilgi-belgelerin  Kurulumuza
iletilmesine, Tescilli yapilara iligkin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri. miidahale
paftalar: ve raporlan ile birlikte, Kiiltiir Varliklarim Koruma Yiiksek Kurulu'nun 05.11.1999
tarih ve 660 sayih ilke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza iletilmesine,

e Hamam yapisi ve Bélik Komutanlif: binasina iligkin, vaziyet plam iizerinde Kurulumuzca
belirlenen yaklagma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek restorasyon projesinin ve
vaziyet planinin Kurulumuza iletilmesine.

e Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayili ve 09.09.2015 tarih-3847 sayili kararlarina
istinaden iletilen, Kiiltiir ve Turizm Bakanh@ Yatinm ve [sletmeler Genel Miidiirliigii'niin
23.10.2015 tarih-200497 sayih plan goriis yazisinda “Koruma Kurulu Kararina konu olan
tasinmaz ve planlara iligkin onama iglemi 644 sayih KHK uyarinca Cevre ve Sehircilik
Bakanlig tarafindan gergeklestirildiginden séz konusu onayl ve yiiriirliikte olan plana fliskin,
bilgi: belge ve goriis talepleriyle ilgili olarak, plam onaylayan Cevre ve $ehircilik Bakanlig
(Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) ile irtibata geg¢ilmesi gerekligi.” denilen alana iliskin
iletilen avan proje vaziyet plam Onerisinin, plan notlannin 1. maddesi geregi tescilli kiiltiir
varliklarina zemin kat seviyesinde en fazla 10 metre yaklasmak, aymi plan notlanmin 12.
maddesi geregi kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanhfinca ve uygulama
projeleri ilgili mevzuat yéniinden Belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoniinden diizeltmelerle (Hamam ve Boliik Komutanhg: yapis: haricinde) isbu kararlann eki
olarak kabul edilmesine,

e Alanda yapilacak her tiirli kazi ¢ahismasimin miize denetiminde yapilmasi gerekligine,
kazilarda kiiltiir varh@ kalinularina rastlanmasi durumunda, 2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim1 Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geregi kazinin yapildigi insaat alamim kapsayan
kisimlarda ¢aligmalarin ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi verilmesine, sz konusu
kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden herhangi bir ingai ve fiziki uygulama
yapilmamasina karar verildi.

Seklindedir.

Raporumuz konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in alan yeni yapi ve tadilat ruhsat bilgileri
asagida sunulmus olup heniiz tescilli yapilar igin restorasyon proje ve ruhsat islemleri
gergeklestirilmemistir. Ayrica 02.06.2016 tarihinde T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanh@ Istanbul 4

Numaral K.V.K Bélge Kurulu'nun 4768 sayili karan ile projenin vaziyet plam revize edilmigtir.
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Revize vaziyet planina gére 774/69 nolu parselde gériinen C Blok’un kat adedinin 10 kattan
6 kat olarak degistirildigi ve C Blok’un giineyine B Blok gelistirildigi saptanmustir. (Bkz Ekler revize
vaziyet plan1) Bu degisikliklerden dolay: ger¢eklestirilmesi gereken C Blokun tadilat ruhsat islemleri

ve B Blokun yeni yap1 ruhsat islemlerinin heniiz tamamlanmamis oldugu 6grenilmistir.

SIRANG | _APA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI ir?:a;r b NHELIeT |« BB mﬁ:}‘"
' PARSEL NO TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI o ADEDI
(m?) ADEDI
1 A 2512006 | 5087 YENI s¢ | 50926,70 OTEL 94 20
YAPI
2 B 18320146 | 22424 ﬁiﬂ sc | 7.125.99 OTEL 2 9
3 C 2512006 | 5086 E’Iﬂ sc | 3867474 OTEL 123 20
4 D 1832016 | 22424 mﬂf; sA | 687555 |OFISVEISYERI| 21 10
77473
- YENI . .
5 E 2512016 | 5091 in s | 4367568 OTEL | 20
6 F 1832016 | 22424 i;’;f SA | 645088 |OFISVEISYERI| 20 1
7 G 2512016 | 5003 gﬂ 5A | 4519184 |OFIS VEISYERI| 155 21
8 H 2512016 | 5004 ;’i‘;} SA | 4621175 | OFIS VEISYERI | 159 21
9 A 1832016 | 22425 ﬁ’;’: 5A | 5377644 MESKEN 103 2
MESKEN T
10 & 2512016 | 4928 YENI sA | 687560 10
YAPI OFIS VE ISYERI 1
YENI MESKEN 84
" D 1832016 | 22425 sA | 4044734 2
YAPI OFIS VE ISYERI 5
: MESKEN 53
12 E 2512016 | 4926 VEN] sa | 25756,16 14
YAFI OFIS VE ISYER] 3
" MESKEN 156
13 THy/en P 1832016 | 22425 YENI sA. | 4333625 23
YAPI OFIS VE ISYERI 2
14 G 2512016 | 4924 :i’;’: sA | 2345423 MESKEN 64 15
YENI MESKEN 93
15 H 2512016 | 4922 sa | 3841200 23
YAPI OFIS VE ISYERI 2
YENI MESKEN 95
16 I 2512016 | 4923 sA | 4297214 2
YAPI OFIS VE ISYERI 5
17 7 2512016 | 4921 '{,’i‘;} sa | 39.165.71 MESKEN 150 2

Yukanda proje biinyesindeki bloklar i¢in alinan ilk ruhsatlar sunulmus olup daha sonra
11.05.2016 tarihinde 774/69 nolu parsel iizerindeki A, D, F ve ] Bloklar igin tadilat ruhsatlan
ahnmigtir. Asagida bu tadilat ruhsatlan sunulmus olup tadil edilen bloklar da g&z oniinde
bulunduruldugunda bloklarin toplam 537.137,53 m? ingaat alanina ve 1390 adet bagimsiz biliime
sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadr.

A 11.5.2016 37435 TADILAT 5A 40.397,53 MESKEN 98 22
MESKEN 72
D 11.5.2016 37435 TADILAT 5A 36.320,88 22
OFIS VE ISYERI 5
774769
MESKEN 165
F 11.5.2016 37435 TADILAT 5A 36.024.73 22
OFIS VE ISYERI 11
1 11.5.2016 37435 TADILAT A 41.791,04 MESKEN 2
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Daha 6nce de belirtildigi iizere parseller iizerinde tescilli eserler meveut olup bu yapilarm
yerinde ve hali hazir haritalar tizerinde yapilan tespitlerle toplam ingaat alaninin 13.298.64 m? oldugu
ortaya gikanilmustir. Ozetle meveut tescilli yapilarla birlikte proje, 550.436.17 m? ingaat alammna
sahiptir.

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu Biiyiikyah Projesi’nin yapi denetim gahsmalari, Merkez Mabhallesi, Nurhan
Sokak, No:2, I¢ Kap: No: 5 Kagithane/ISTANBUL adresindeki PARS Yap1 Yap1 Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yiiriitiilmiistiir.

I1gili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parseller iizerinde meri plan hiikiimleri dogrultusunda turizm amagh tiniteler.

spor/saghk, eglence, restoran/cafe, diikkan/magaza. ofis/rezidans ve konut iinitelerinin bulundugu

karma bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullarum olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tagmmazlar icin heniiz kat irtifak: ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmast nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi yapilmamistr. Yalnizea
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 137 adet bagimsiz béliimiin pivasa
rayig degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayh

bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Istanbul

Zeytinburnu Kazhgesme Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Ozak GYO A.S. - Yenigtin Ing. San. ve Tic. A.S. - Delta Proje Ing. Tur. San. Ve Tic. A.S.
- Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yon A.S. is ortakhg ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satig1
karsilig1 toplam geliri: 4.240.000.000,-TL, arsa sati1 karsihig sirket payr oram: %37,00 ve asgari
arsa satigi kargih@ girket payr toplam geliri: 1.568.800.000 TL bedel ve oranlarda 08.04.2014

tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Biiyiikyali Istanbul Projesi”nin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.
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3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapor konusu taginmazlardan 774 ada 69 nolu parsel 70.945.13 m?, 774 ada 70 nolu parsel

2,616.10m? 774 ada 71 nolu parsel 4,052.07 m*, 774 ada 73 nolu parsel ise 33,409.63 m? olmak
tizere toplam 111,022.93 m? yiizél¢iimiine sahiptir.

e Taginmazlar, Marmara Denizi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar.

° 774 ada 69 nolu parselin giiney sinin Kennedy Caddesi’ni de kapsamaktadur,

e  Parsellerin Demirhane Caddesi’ne yaklasik 370 m. cephesi bulunmaktadur.

o  Parseller diizgiin sayilabilecek formdadirlar.

o Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

. Istanbul I Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991 tarih
ve 2915 sayili kararinn ekli vaziyet plam, kadastral plan, onayl rélove projelerine gore 6 nolu
parsel lizerinde saymanlik binasi. su deposu, Tekerlekli Araglar II. Kisim, Demirhane,
Dékiimhane, Tekerlekli Araglar 111, Kisim, Tank I1. Kisim. Toplanti Salonu ve Gazino. Tek
Araglar [. Kisim, Carkhane ve Avandanliklar kismi, Tezgah Bakim Atolyeleri, Marangozhane,
Saymanlik Depolari, Hamam, Er Yemekhanesi, Boliik Karargahi bulunmaktadir,

o Tescilli binalarin toplam oturum alam 13.187,95 m2, toplam ingaat alami ise 13.298,64 m? olarak
tespit edilmigtir.

. Tescilli yapilar diginda konu proje kapsaminda 774/73 nolu parsel iizerinde A, B. C. D, E. F.
G. H bloklar 774/69 nolu parsel iizerinde ise A, C. D. E. F. G ve H bloklar bulunmaktadir.

o 774/73 Nolu parsel iizerinde bulunan A, B, C ve E bloklar otel, D, F, G, H bloklar ise ofis

amach inga edilecektir.

ADA BLOK | INSAAT ALANI BB NITELIGI BB ADEDI
PARSEL NO (m?)
A 50.926,70 OTEL 94
- 7.125,99 OTEL 22
c 38.674,74 OTEL 123
D 6.875.55 OFIS VE ISYERI 21
e . 43.675,68 OTEL 1
: 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20
o 45.191,84 OFIS VE ISYERI 155
; 46.211,75 OFIS VE ISYERI 159
595
y , |},. % i . .r\:/j
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° 774/69 Nolu parsel tizerindeki A, C. G ve J bloklar yalmizca mesken, D. E. F. H ve I bloklar ise

mesken/ofis ve igyeri amach kullanilacaktir,

ADA iNSAAT ALANI | BB NITELIGI BB ADEDI
pARsEy, | BYOKNO (m?)
R 40.397.53 MESKEN 98
MESKEN N
c 6.875.60
OFIS VE ISYERI 1
MESKEN 72
o 36.320,88
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 53
. 25.756,16
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 165
b - 36.024,73
OFIS VE ISYERI 1
r 23.454,23 MESKEN 64
MESKEN 93
- 38.412,09
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 95
| 42.972.14
OFIS VE ISYERI 5
| 39.165,71 MESKEN 117
795

o Proje kapsaminda 1390 adet (tescilli yapilar disinda) bagimsiz béliim bulunmaktadir,

OTEL 240
OFIS VE ISYERI 382
MESKEN T68

1390

o Ekspertiz tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.§. tarafindan proje kapsamindaki 774/69 parsel
tizerindeki A, D, F ve J bloklardaki meskenlere ait bagimsiz biliim listesi ibraz edilmis olup bu
bloklardaki satilabilir alanlar belirlenmistir. Sayfa 22 de bu bloklarda yer alan meskenlerin
detaylar: mevcuttur.

T ALK 77
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A e BRUT KULANIM
DAIRE TiPi ADET ALANI (%)
1+1 102 8.787.85
2+1 163 24.902,06
341 145 32.214,80
4+1 34 10.371,27
541 g 3.066,36
TOPLAM 452 79.342,34

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Qlumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Merkezi konumda olmalari,

e Ulagim imkanlarinin kolayligi,

e Sahil Yolu iizerinde olmalar.

e Reklam kabiliyeti ve goriilebilirliginin yiiksek olmasi.

e Konumlu oldugu bélgenin Istanbul'un Snemli prestij alanlarindan biri olusu,

e Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari,

e Herkesge bilinen nitelikli bir yer olmasi,

* Konumlu olduklar1 bélgenin altyapisin tamamlanmig olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Konumlan itibariyle zaman zaman sikisan trafik yogunlugunun ulasima olan olumsuz etkisi,

o Uzerlerinde tescilli eski eserlerin bulunmasi,

e Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu’na gére uygulama yapilabilecek olmasi.

ATAK Gayrimenkul Degeriemé A
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalar belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme™, bu ¢aligmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, saun alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilari
tarafindan sonuglandiriimas1 muhtemel fivat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilann iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fivau temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fivyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4,1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

s Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satii igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —~Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifn igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin ahnmasmna ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahi@ i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varnilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: Gnerilir,

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan g6z
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarin olabildifince g¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi igin kabul edilen zaman arahiii genellikle 3 aydan azdur.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinli olugturan pargalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dur.
UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Isleime Degeri T

4.2.1. Emsal Karsilasgtirma Yaklagimi

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biylikligii. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahnarak karsilastrilir. Bu
¢aliymada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
aliir,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Slgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimimna gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngériilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin firetece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik tzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin vapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklaginm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girigimeilik kan da dahil
olmak fizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliveti
degerinden yipranma payi diigiiliir. Bir baska deyisle, mevcut 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 yapilr.

CGaligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhi@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz ©niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarnin ¢ok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deferinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel milk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Baz1 Tanmimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki defiere déniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oramm
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

o Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin ig¢inde bulundugu ¢konomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. ATALW ¢
; I Gayrime Tkl & i
i ¥ 3 = -2 I
, -!.\;’.-. A ul:lnlir'.';l_"r_lrW',]_"‘ a":, wd
ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S. Il
Igerenky Mh. Hal ¥olu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (218) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 25



Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlanimin “risksiz
getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,

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

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir, Ancak
ilgali veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gézil ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngdriilmiistiir.

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

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlanna(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgular. sartlan veya iginde bulunulan durumlari icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile malivetler veya gider akislari arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6lgtimiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladif getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir, Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gsterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglanmin meveut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanadi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
dngdriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullamim émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledidi net tutar: gésterir. Genellikle
son yiln gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlart (UDS) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu'nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir neeki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti, Erkek niifusun oram %350,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artig hizi 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %013,4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92, 1% yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise %7,9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %]18.6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda onceki yila gore artis géstererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yitksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken. en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlhurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas
grubundaki (0-14) niifusun oran ise %24’¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha
yukari yagtaki niifusun orani da %8,2’ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiikselclL — ey
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yihna gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile nitfus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yizolgtimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yizélgimiine  sahip  Yalova’mn niifus yofunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamisg oIEugu Adrese Dayval Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

almmustir,

5.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)
2015 yih figlincil geyrek biiyiime verisi yiizde 4.0 ile beklentilerin oldukga iizerinde

gergeklesmigtir. Siyasi ve ekonomik belirsizlik yasanan tigiincii geyrekteki is aktivitesi ile agiklanan
biiylime verisi arasinda tutarsizlik olusmustur. Yilin ilk dokuz aymda ise biiyiime ylizde 3.4 olmustur.
Son ii¢ y1lda ortalama yiizde 3,1 olan bilyiime hizi 2015 yilimin ikinci ve iiglincti geyrek dénemlerinde
ortalamamin iizerine gikmistir.

2015 yilinin tigiincii geyreginde yaganan ekonomik bilylimenin yine i¢ tiiketime dayali oldugu
goriilmektedir. Tiiketimin biiylimeye katkisi yiiksek olmugtur. Yatinmlarin ve net ihracatin
biiyimeye katkisi ise negatif olmustur.

Yilin dordiincii ¢eyrek dénemindeki biiytimeye bagh olarak 2015 yilinda muhtemelen yiizde
3.0%1in bir miktar {izerinde bir biiyiime olacaktir

Tirkiye ckonomisinde biiyimenin &nemli dinamiklerinden biri  yatrimlardir. Toplam
yatnmlar 2014 yilinda yiizde 1,3 kiigiilmiistii. Yatinmlarda daha onemli gelisme &zel sektsr
yatinmlarinin son ti¢ senedir zayif gergeklesmesidir.

2015 yihmin ilk geyrek doneminde ozel sektor yatinmlan ylizde 2,1 ile simrh biiytimiistiir.
Yilin ikinci geyrek doneminde ise biiylime hizlanmig ve yiizde 11.4°e yiikselmisti. Ancak yilin
ti¢lincti geyrek doneminde 6zel sektor yatinmlan yeniden yiizde 0,7 oraminda kiigiilmiistiir. Boylece
yihn ilk dokuz ayinda &zel sektor yatirim harcamalarinda biiytime yiizde 4.3 olarak gergeklesmistir.

Kamu yatirim harcamalarinda ise uzun siireli kiigiilme yihin ikinci geyreginde sona erdikten
sonra tigtineti ceyrekte zayif bir biiyiime gerceklesmistir.

2016 Yihinda Enflasyon Artacak : 2015 y1l genelinde enflasyon yukari yénlii hareket etmistir.
2016 yilinda ise daha yiiksek enflasyon oranlar olusacaktir. Asgari ticret artigi ile onun diger {icretler
lizerinde yaratacad: artis etkisi ile 6zellikle tiiketici fiyatlar daha yiiksek olusacaktir. Daha yiiksek

enflasyon firmalarm maliyetlerini artiracaktur.
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2016 yilinda Daha Yiiksek Faizler Olugacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artiglan, Tiirkiye’de
yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi'nin politika belirsizligi ile daha yiiksek mevduat, kredi ve

tahvil faizleri olacaktir.

TURKIYE'DE YILLIK ENFLASYON YUZDE

s MIB GOSTERGE FAIZI YOZOE
. s 2 YIL VADELI BONO FAIZI YOZDE
o CEKIRDEK s TUFE - (JFE s KiSA VADEL TL KREDI FAlZI YOZDE

ABD Merkez Bankasi FED para politikasinda normallesmeye baglamugtir. Buna bagh olarak
gelisen iilkelerden ve Tiirkiye’den sermaye ¢ikislan yaganmaktadir.

Sermaye ¢ikislar1 TC Merkez Bankasi 'nin déviz rezervlerinin nemli 6l¢iide azalmasina yol
agmaktadir. Tirk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi’nin politika belirsizligi, sermaye
¢ikiglart ve doviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskisi ile karsi karsiyadir.

Yilbagindan itibaren doviz kurlan kademeli yukari y6nlii olacaktir.

Intemet dzerinden “IMSAD Sektor Aralik 2015 Raporu™ ndan almmistr.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan secimlerin
yarattif politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel secimin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalkmig goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalar olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'nin 2016 yils
baginda faiz artuirma karan ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiyi halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektdrleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi dngoriilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihinin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiincii
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmils ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ticgeyregini yiksek bir stok {retimiyle gegiren konut sektrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlart sunan kampanyalarim devreye st::~l<..=::nuslar_r:il1:f TA O
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Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagiriimak istenmedigi anlasgilmaktadir. 2015 iigiincii
ceyreginde beklentilerin ¢ok tizerinde agiklanan %4’liikk biiyiime rakaminda konut satislarindaki bu
artisin etkili oldugunu diisiinmekteyiz.

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimn yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacaginiz dngormekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagim, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini

ancak kampanyali ve 6zel satiglann artacagim diisinmekteyiz.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bliimiine Avrupa
Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin simirlar igerisinde

ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giinevdoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmigtir.
)
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[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1imandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kanigik yagmur goriliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
glirgen, akcaagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gociin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

[stanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gire incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Niifus iige Nufus lige Niifus iige Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248.056 Gaziosmanpasa 495 006  Silivri 155923
AmavutkGy 215531 Beylikdlzd 244 760  Gungdren 306 854 | Sunlanbeyll 309347
Atasehir 4055974 Beyoglu 245219  Kadikoy 506,293 | Sultangazi  505.19D
Avcilar 407.240  Buyukcekmece 211.000 KaQithane 428 733 Sile 31718
Badcuar 752250 Catalkca 65811 Kanal 447110 Sl 274 420
Bahgelievier 602.931 | Cekmekoy 207 476 MKucUkcekmece 740090 Tuzia 208.807
Bakirkay 220974 | Esenler 461.621  Malepe 4710589 Umraniye 660125
Basaksehir  333.047 | Esenyurt 624733 Pendik 646 375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361 531 Sancakiepe 304 406 Zeytinburnu 292 313
Besiktas 186.570 | Fatih 425.875 Sarwyer 335.598

ATAK Gayrimenkul Ded&Hama A

lgerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Sadlik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
Tel: 0 (216} 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr Sayfa | 32

0 17

=)
Vi

'} N f’l“.l A

.”:fr'
SN |



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

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarn fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiikk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlari
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Zeytinburnu flcesi (*)
Zeytinburnu, Istanbul 1li’nin bir ilgesidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip. kuzeyinde

Bayrampasa, bausinda Giing6ren, Bakirkdy. kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara
Denizi'yle ¢evrilidir. D-100 Karayoluna sinir ve havalimanina 15-20 dakikalik mesafededir.

Zeytinburnu llgesi 13 mahalleden olusup. ilcede kdy yerlesimi yoktur. Ilcenin ana caddesi 58.
Bulvar adh, trafige tek yonlii agik caddedir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinhg ve digiik yogunluktaki iskan varhj,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir, Osmanhda temelleri atilan Kazlicesme,
tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmusgtur. Cevresel nedenlerle,
1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bélgesine taginan tabakhaneler, uzun yillar ilcede
deri konfeksiyon atSlyeleri, aksesuarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine yardim etmistir.
Giiniimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atdlyeleri ve aksesuarcilik ig
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BOLIUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan tic farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimy” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamug ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamanustir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de ge¢gmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayil) 22. Maddesinin 1. Fikrasiin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi. hastane, ticari depo, fabrika. ofis binasi ve sube gibi yapilarin. tamaminin veya ayn
bslimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, amilan yapiya
iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadr.

Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor Konusu tagmmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir,

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasum Yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklasin Yéntemi kullanilmstar.,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yintemi ve bu yéntemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

Maxera Gayrimenkul (212 466 49 82): Bakirkdy Zeytinlik Mahallesi’'nde sahile yakin

konumlu, Ticaret Alani imarl, Kaks:1,50, Hmaks:6,50 yapilasma sartina sahip. 250 m?
yiizdletimlii arsanin 3.000.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger:
12.000,-TL/m?)

Gzm Yaprak Gayrimenkul (532 632 70 10): Zeytinburnu’nda sahile yakin konumlu, Ticaret

+ Konut Alam imarl, Hmaks:4 kat yapilasma sartina sahip, 250 m? yiizol¢limlii arsanm
3.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmmstir. (Birim Deger: 14.000,-TL/m?)
Tapu Gayvrimenkul (212 610 10 10): Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi’'nde konumlu,
Ticaret + Konut Alani imarh, 1600 m? yiizolgiimlii arsanin 10.000.000,-USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim Deger: ~17.437,-TL/m?)

Nostalji Gayrimenkul (212 543 55 35): Bakirkoy Sakizagaci Mahallesi'nde sahile yakin

konumlu, Ticaret + Konut Alam imarl, Hmaks:15.50 yapilasma sartina sahip, 86 m?

yiiz6lglimli arsanin 550.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustr. (Birim Deger:
~17.843.-TL/m?)

Osmanh Emlak Gayrimenkul (553 002 17 03): Bakirkdy Yesilkdy Mahallesi’nde sahile
yakin konumlu, Konut Alami imarli, Hmaks:11.50 yapilasma sartina sahip, 137 m?
yiizblgtimlii arsanin 2.200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmugtir. (Birim Deger:
~16.058.-TL/m?)

2007 Y1l igerisinde rapora konu tagmmazlara yakin konumda Emlak Konut GYO'ya ait
“Turizm Kullanim igin K.AK.S.: 2,50 ve Turizm + Ticaret Kullanimi i¢in K.A.K.S.; 27
imarh olan 3 ve 41 nolu parseller (toplam 73.000 m?) 84.000.000,-TL (~ 2.520.-TL/m?)
muhammen bedelle satiga gikmis olup T.O.B.B. tarafindan 392.000.000,-TL (~ 5.370,-TL/m?)
bedelle satin alinmiglardr.

2008 Yih igerisinde TOKI'ye ait 124.980 m? yiizolgiimlii “Turizm ve Rekreasyon
(KAKS: 2,00) + Akaryakit Istasyonu Alam” imarli 59 ada 2 nolu parsel 650.000.000.-TL
(~ 5.200,-TL/m?*) muhammen bedelle satisa ¢itkmmg olup 850.000.000,-TL (~ 6.800.-TL/m?)
bedelle Sinpas - Kat Turizm Ortaklhi tarafindan satin alinmstr.

Kennedy Caddesi iizerinde ve Atakdy Mevkii'nde konumlu 11.950,72 m? alanhi parselin
2009 yili Aralik ayinda ihale yontemiyle 65.750.000,-TL (~ 5.502,-TL/m?) bedelle satildig:
Ggrenilmistir.
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e Degerleme konusu taginmazlarin yakininda ve Zeytinburnu Sahilyolu iizerinde konumlu
15.500 m? yiizolglimlii 774 ada, 52 nolu parsel 12.09.2007 tarihinde Ottoman Found firmasi
tarafindan 87.000.000,-TL (~ 5.613,-TL/m?) bedelle satin ahnmustir. Halihazirda tizerinde

Ottoman Suiles Projesi vardir.

Konut Emsal Arastirmasi:

e Carisma Emlak (212 560 88 80) : Yali Atakéy Projesi'nde, 19 kath blogun 16. katinda
bulunan, Marmara Denizi manzarali, 2+1 tipteki 112 m? kullanim alanh dairenin 2.600.000,-
TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~23.214.-TL/m?)

e Okut Gayrimenkul (216 660 23 24) : Yal Atakdy Projesi’nde, 19 kath blogun 4. katinda
bulunan, Marmara Denizi manzarali, 5+1 tipteki 317 m? kullanim alanh dairenin 7.500.000.-
TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~23.659.-TL/m?)

o Old Bankers (212 662 74 04) : Yali Atakéy Projesi’nde, 19 kath blogun 15. katinda bulunan,
Marmara Denizi manzarali, 1+1 tipteki 99 m? kullamim alanl dairenin 2.450.000,-TL bedel
ile satihik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~24.748.-TL/m?)

e Coldwell Banker (212 663 02 64) : Koru Florya Projesi'nde, 5 katli blogun 5. katinda

bulunan, kismi deniz manzarali, 5+2 tipteki 320 m*® kullamim alanli dubleks dairenin
5.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~17.187.-TL/m?)

e Odak Emlak (212 777 11 00) : Zeytinburnu Onalti Dokuz Projesi’nde, 36 kath blogun 10.
katinda bulunan, deniz manzarali, 342 tipteki 246 m? kullamim alanh dairenin 5.440.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Degeri: ~22.113.-TL/m?)

e Central 34 Gayrimenkul (212 603 61 72): Zeytinburnu Ottomare Suites Projesi’nde. 25 katl
blogun 9. katunda bulunan, deniz manzaral, 4+1 tipteki 261 m? kullamim alanli dairenin
4.715.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~18.065.-TL/m?)

e Cigdem Gayrimenkul (212 809 04 45): Zeytinburnu Ottomare Suites Projesi’nde, 25 katli
blogun 21. katinda bulunan, deniz manzarah, 4+1 tipteki 241 m? kullamim alanli dairenin
4.306.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~17.867.-TL/m?)

e Reference Tiirkive (212 803 05 75): Zeytinburnu Onalti Dokuz Projesi’nde, 30 kath blogun
11. katinda bulunan, deniz manzarali, 2+1 tipteki 126 m? kullamm alanli dairenin
2.790.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~22.143,-TL/m?)

e Global Emlak (212 662 17 17): Atakdy SeaPearl Projesi’nde, 24 kath blogun 10. katinda
bulunan, deniz manzarali, 1+1 tipteki 89 m? kullamm alanli dairenin 775.000,-USD bedel ile

satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Degeri: ~24.295.-TL/m?)
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e Pruva 34 Satis Ofisi (212 224 44 13): Eyliil 2017 tarihinde teslimi baglayacak olan, Bakirkdy
Sahil Yolu tizerindeki Pruva34 Projesi'nde 290 m? alanh 4+1 dairelerin 2.000.000.-TL ile
2.600.000.-TL aralhiginda, 338-363 m? alanh 5+1 dairelerin ise
3.000.000.-TL ile 3.750.000,-TL araliginda satisa sunuldugu dgrenilmistir.

e ACIKLAMA: Yukaridaki emsaller yogunlukla deniz manzarali ve konum serefiyesi
raporumuz konu projeye gére nispeten yiiksek ve denize sifir projelerdir. Yam sira bu birim

degerler iizerinde pazarhk paymin meveut oldugu bilgisi ahnmustir.

Ticari Unite Emsal Arastirmas:

¢ Yatinm Gavrimenkul (532 701 32 76): Zeytinburnu Sahil Yolu'na cepheli. aylik 12.000.-

TL kira getirisi olan, kurumsal kiracili, 225 m? kullanim alanh ve 2 béliimden olusan diikkanin
925.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~11.470.-TL/m?)

o Zafer Acikgoz Gayrimenkul (532 485 61 23): Zeytinburnu Sahil Yolu'na yakin, ayhk
16.000,-TL kira getirisi olan, kurumsal kiracili, 650 m? kullanim alanh ve 2 béliimden olusan
diikkanin 2.500.000.-USD bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~10.731,-
TL/m?)

e Realty World Bogazici (212 574 06 06): Bakirkdy Sahil Yolu'na yakin konumda, 300 m?
kapal kullanim alanli, 500 m? bahgeli ve 3 béliimden olusan diikkanin 3.200.000,-USD bedel
ile satilik oldugu bilgisi alimmugtir. (Birim Deger: 29.760,-TL/m?)

e Realty World Basan (212 669 99 09): Bakirkdy Sahil Yolu'na yakin konumda, 160 m?
kapali kullamm alanli ve 1 béliimden olugan diikkanin 1.400.000,-USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: ~24.412,-TL/m?)

e Amerikan Emlak (532 061 70 80): Bakirkéy Sahil Yolu'na yakin konumda, ana cadde
tizerinde, 185 m? kullanim alanh ve 2 béliimden olusan ditkkanin 2.750.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi almmugtir, (Birim Deger: ~14.865.-TL/m?)

¢ Reference Tiirkive (212 803 05 75): Zeytinbunu Sahil Yolu’na cepheli, 400 m? kullanim
alanli ve 3 béliimden olusan ditkkamn 1.800.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Deger: 12.555,-TL/m?)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalari ile yapilan giriismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 38 de raporumuz konusu parsellerle temel
ozellikleri agisindan kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir, Bilgedeki ticari ve konut
emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amach
sunulmustur.
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6.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yaéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapimn giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmustir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar ozellikleri ve benzer &zelikleri
gergevesinde rapor konusu parselle ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar Gzelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida 774/73 nolu parsel baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

DUZELTME KRITERLERi EMISAL EMZSM‘ EM?""L EMfAL EMSAL 5
YUZOLCUM (m?) 250 250 1600 86 137
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 12.000 | 14.000 | 17.400 | 17.800 16.058
PAZARLIK PAYI -5% -5% 5% -5% -5%

: ' RIM
ggggﬁ%ﬁ?ﬂ“ﬁ’fﬂ MUHTEMEL B 11400 | 13300 | 16530 | 16910 | 15.255
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -55% | -55% -55% -55% -55%
KONUM DUZELTMESI +5% -5% +5% -5% +5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI +25% | +25% | +30% | +30% +35%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 8550 8645 13224 | 11837 12966
ORTALAMA BIRiM DEGER (TL/m?) ~11.044

Tiim bu veriler 1:1ginda tasinmazlarin mevceut 6zellikleri géz oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiiz6l¢timii, imar durumu, cephe ve benzeri kriterler dikkate alinarak takdir

edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmustur.

Sira | Ada | Parsel | Yiizolgiimii imar Emsal | Birim Deger | Toplam Deger
No No No (m?) Fonksiyonu (TL) (TL)
| 774 69 70,945.13| Ticaret + Kenut 2.00 8,000 567.561.040.00
2 774 73 33,409.63 | Turizm + Ticaret| 2.50 11,000 367.505.930,00
935.066.970,00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu projenin meveut durum itibariyle yasal izinleri almmis olup insaati heniiz

tamamlanmamistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.§. den alinan bilgiye gére proje

meveut durum itibariyle % 2 insaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje

kapsamindaki bloklar i¢in V-A ve V-C simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin

2016 yih birim maliyet tablolarina gére V-A simfina giren yapilarin m® birim maliyet degeri

1.320.-TL V-C simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.835.-TL'dir. Ancak projenin

detaylan ve mahal listesi incelendiiinde maliyetlerin bu birim maliyetlerden yaklasik %20 daha

fazlasi civarinda olacaf diigiiniilmiigtiir. Tescilli yapilarin ise restorasyon maliyetinin 2150 TL/m?

birim maliyetinde olacag kabul edilmigtir. Maktuen deger hesaplanmasinda m® birim degerinin

parsellerin yiizolgimii bazinda 100,-TL/m? olacagi referans alinmis ve asafida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmgtir.

AR o [z oy [Fins ey FrORCARE NIRRT, 1 e cer

PARSELJPEONO | Sy [ ALaNELC | KAD |
(m?) ADEDI (TL/M?)

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

774/73 D SA 6.875.55 10 1600 11.000.880,00

E 5C 43.675.68 20 2200 96.086.496,00

F S5A 6.450,88 11 1600 10.321.408,00

G SA 45.191,84 21 1600 72.306.944,00

H S5A 46.211,75 21 1600 73.938.800,00

A 5A 40.397,53 22 1600 04.636.048,00

C SA 6.875.60 10 1600 11.000.960,00

D 5A 36.320,88 22 1600 58.113.408.00

E 5A 25.756.16 14 1600 41.209.856,00

TR F 5A 36.024.73 23 00 57.639.568,00

5A 23.454,23 15 1600 37.526.768.00

H 5A 38.412.09 23 1600 61.459.344,00

| SA 42.972.14 22 1600 68.755.424.00

J 5A 39.165,71 22 1600 62.665.136.,00

Tescilli Yapilar (13.298.64 m?) 2150 28.592.076.00

Cevre Diizenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 10.435.476,00

978.488.938,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %2 oldugu kabulii ile meveunt maliyet;

% 2 x 978.488.938 TL = (19.569.778,76) ~ 19.569.779,-TL olarak hesaplanmstir.

Tel: 0{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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Malivet QOlusumlar Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Deseri

Arsa Toplam Degeri (TL) 935.066.970,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 19.569.779.00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 954.636.749,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 37'dir. Emlak Konut GYO
A.§. millkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsilifinda yiikleniciye tahsis ederek projeyl
gergeklestirmektedir. Projeler i¢in sozlesme gerefi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’nin ait olan arsanmn degerinin. meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payina diigen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilnustir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 255.066:470,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasim: Yéntemi Ile Ulasilan Sonug

Bu yintemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
gline tasinmg giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan % 37 hasilat payinin degeri ayn zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Proje biinyesindeki tinitelerin tamamu igin heniiz bagimsiz béliim
listesi hazirlanmadiindan dolay: satilabilir alanlar bloklarm yapi ruhsatindan alinmistir. Asagida

blok bazinda ortak alanlar harig alanlar satilabilir alan olarak kabul edilmis ve tablolandirilmistir.

A _ X SATILABILIR
SIRA NO PARSEL BLOK NO BB NITELIGI INSAAT ALANI BB ADEDI
(m’)

i A OTEL 50.926,70 a4

2 B OTEL 7.125.99 22

3 C OTEL 38.674.74 123

4 B D OFIS VE ISYER] 2.761.46 21

5 E OTEL 43.675,68 1

6 F OFIS VE ISYERI 2.938.44 20

7 G OFIS VE ISYERI 15.890,69 155

] H OFIS VE ISYER] 15.844.79 159
595
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ADA : SATILABILIR _
SIRA NO PARSEL BLOK NO BB NITELIGI mSm?:; :;I.ANI BB ADEDI
9 A MESKEN 21.453,61 103
10 " MESKEN 1.804,29 1
OFIS VE ISYERI 74,29 1
MESKEN 14.547,27 %
“ b OFIS VE ISYERI 629 80 5
3 MESKEN 7.027,75 53
= * OFIS VE ISYERI 1.336,02 3
3 774169 i MESKEN 1627628 156
OFIS VE ISYERI 1.294,94 3
14 G MESKEN 7.406,90 64
15 i MESKEN 11.224.37 a3
| OFIS VE ISYER] 804,09 2
MESKEN 11.306,74 95
g I OFIS VE ISYERI 2.460,00 5
17 ] MESKEN 18.672.53 150
795

Yukarida blok bazinda kullanim amacina gére otel iiniteleri hari¢ ortak alanlar harig insaat

alanlani satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve bu alanlar yapi ruhsatindan alinmistir. Tablolar,

agagida kullamim amaci ve satilabilir alanlari olarak sadelestirilmeye ¢ahisilmistir. Yam sira tabloya

tescilli yapilarin ingaat alam da eklenmis ve bu alamn satilabili alan olacag: kabul edilmistir.

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
OTEL (*) 140.403,11
MESKEN 109.719,74

OFIS/ISYERI 44.054.52
TESCILLI YAPILAR 13.298,64

(*)  Oftelin satlabilir alam olarak ruhsatlarda gériinen ortak alan dahil toplam ingaat alam

alinmustir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamilmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Yapi ruhsatinda ofis ve igyeri olarak belirtilen alanlarin %60 1nin ofis, %40 nn ise diikkan

olacagi varsayilmistir. Yani sira tescilli yapilarin ise sinema, restoran vb. amagla diikkan

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

alanlara gore yapilmistir.

KULLANIM AMACI | SATILABILIR ALAN
Otel 140.403,11
Mesken 109.719,74
Ofis 26.432,71
Diikkan 30.920.45

* Proje biinyesindeki iinitelerin 2016 yili i¢in ortalama birim fiyatlarinin asagidaki birim

fiyatlarda olacagi varsayilmigtir. Bu birim fiyatlarin her yil yiizde 10 artacag: kabul edilmistir. . -
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KULLANIM AMACI BIRIM DEGER
Otel 7.000,00
Mesken 14.000.00
Ofis 17.000,00
Diikkan 33.000,00

e Projede otelin bir biitiin halinde 2017 yilinda satisinin gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Konut satiglannnin 2016 yili sonuna kadar %30, 2017 yilinda %40, 2018 yilinda %30
diikkanlarda ise 2016 yilinda %20, 2017 yilinda ise %30, 2018 yilinda %30, 2019 yilinda %20
gergeklesecegi Gngoriilmiistiir. Ofislerin ise 2016 yilinda %10, 2017, 2018 ve 2019 willarinda
ise %30 ar satig gerceklesecegi kabul edilmistir.

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerck rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinnustir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmigtr. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10.50 alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 3,780.997.115,93 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 3.780.997.115,93
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 0.37
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Deferi) 1.398.968.932.89

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.$.ne ait olan % 37 hasilat paymnin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplama 3.780.997.115,93 TL, Emlak Konut
GYO A.§.’nin hasilat payi ise 1.398.968.932,89 TL olarak hesaplanmistir,
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6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Istanbul ili, Zeytinburnu flgesi. Kazhgesme
Mahallesi’ndeki 774 ada 69, 70, 71, 73 nolu Parseller iizerinde yer alan Biiyiikyal Istanbul Projesi’nin
meveut durumuyla toplam degeri 954.636.749.00.-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. paymna diigen degeri 935.066.970,00-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri 3.780.997.115,93 TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payma
diigen gelirlerin bugiinkii degeri 1.398.968.932,89 TL olarak hesaplanmistir. Yapilan szlegsme geregi
Emlak Konut GYO A.§."nin asgari pay1 1.568.800.000 TL olacaktir.

Gelir indirgeme y6ntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri i¢erisinde yaklasik
projelendirme maliyetinin meveut olacagi ve bu deger tespitinin varsayimlara dayali olmasindan
dolay1 emsal kargilagtirma yontemi ile ulagilan degerin takdir edilmesi uygun gériilmiis rapor konusu
parsellerin toplam pazar degeri i¢in 935.066.970,-TL takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 137 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig¢
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 393.895.800 TL bedel takdir edilmistir. (KDV dahil degerler
hesaplamrken parselin 6306 Sayili Kanun kapsaminda olmasindan kaynakli 2012/4116 sayili
Bakanlar Kurulu Kararina istinaden net alam 150 m*’ye kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam
150 m* nin istiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18
KDV uygulanmigtir.) Bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonu¢ béliimiinde de
sunulmustur. Deger tespitinde tahsisli alanlann sagladigi fayda géz oniinde bulundurulmus ve bu
alanlan gosterir yonetim plani ekleri raporumuz ekinde sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONU

Degerleme konusu Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazhigesme Mahallesi'ndeki 774 ada 69,
70, 71, 73 nolu parseller lizerinde yer alan Biiyiikyali Istanbul Projesi’dir. Rapor konusu projenin
bulundugu yer, civarinm tegekkiil tarzi, ulasim imkanlarn. parsellerin cephesi. proje mahal listesi.
teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat
sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL LUSD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Deferi 954.636.749.00 325.814.590,00
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A8, Payina Dilsen Degeri 935.066.970,00 319.135.485,00

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

3.780.997.115.93

1.290.442.702,00

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 1.568.800.000,00 535.426.621.00
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

137 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi 393.895.800,00 134.435.427,00
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayi¢ Degeri

137 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi 418.705.675.00 142.902.961,00

Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Deferi

e Rapor tarihi itharivle TCMB doviz saty kurn 2,93 TL kulfamimignr.,

s Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Prvasasi Mevouan Hikiimler: gevegince: Gayrimenkul Yatirem Ortakligs poriféviine
“Proge " olarak almmasmda herhangi bir engel bulimmamakiadir.

e Burapor g Sermaye Piyasast Mevzuan hiikiinlerine gire hazirlanmugir

o Ngili mevouat dogrultusunda wet alanm 150 m? 've kadar ofan komt teslimierinde %1 net alang 150w 'nin iistinde olan konut
teslimferivle iy yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %618 KDV uygulanmistir,

o Busavfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagumsiz kullandamaz

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamumlar halinde ortaya
¢tkabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Taginmaz I¢in Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmig Nakit Akisi Tablosu

137 Adet Bagimsiz Bolimiin Rayi¢ Deger Tablosu
Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

imar Durumu Omekleri Ve Plan Notlari

Revize Vazivet Plani

Yapi Ruhsatlar

Onayh Bagimsiz Boliim Listesi Ve Onayli Mahal Listesi
Tahsisli Alanlan Gosterir Yonetim Plam Ekleri
Fotograflar ve uydu gdriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drmekleri
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