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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU istanbul ili Fatih ilgesi imrahor ilyas Bey Mahallesi 2384 ada 7 no.lu

iSIN iSMi parsel ile ilgili degerleme raporu
DEGERLEMEYi TALEP
EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARiHi 30.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

istanbul ili Fatih ilgesi imrahor ilyas Bey Mahallesi 2384 ada 7 no.lu
no.lu parsel

iMAR DURUMU Bknz: imar Durumu.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM Bknz: Yapisal ve teknik ozellikler.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERiI 69.607.962,00
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
30.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-185

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili Fatih ilgesi
imrahor ilyas Bey Mahallesi 2384 ada 7 parsel numarali Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, glincel rayi¢ degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecrlbeli ve uzman kadrosu ile ¢dzim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glivenilir bilgiler 1si8inda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik” gercevesinde
Degerleme Hizmeti vermek lzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar
ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir.
Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayli bilgilere bu siteden
ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Muhendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Midurliga
blnyesinde 2 yil ¢alisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti sirdlirmugstir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligl lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi 2384 ada, 7 parsel no.lu tasinmazin m?
birim degerlerinin ve glincel Pazar degerlerinin tespiti.
1.9 Degerleme Tarihi: 26.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 19.12.2014 tarih 2014/111 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Ekonomist) (Harita Yuksek Miuhendisi)
Lisans N0:402908 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesinde

yer alan 2384 ada 7 no.lu parsel olup 40.945,86 m? alana sahiptir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin cevresi, konumu ve ozellikleri itibariyle istanbul’'un en
nitelikli ve bilinen yerlerindendir. Gayrimenkuliin bulundugu boélge turizm alani olmakla
beraber, yakin cevresinde ticaret ve konut yapilasmalari da yogundur. Gayrimenkul konum
itibari ile istanbul’un yapilan ve yapilmakta olan; Marmaray ve Avrasya Tiineli, gibi biyik
projelere yakin konumludur. Ayrica gayrimenkullin yakin cevresinde yer alan Ottomare
Suites Hoteli, Ibis Hotel ve Novotel gibi oteller bolgenin turizm sektorl agisindan dnemini
gostermektedir. Bunlarin disinda gayrimenkuliin yakin ¢evresinde; D100 Karayolu, Kennedy
Caddesi, Ataturk Havalimani, Kazligesme Marmaray Duragi, Bostanci — Kadikdy — Yenikapi

Vapur iskelesi, Zeytinburnu Rihtimi, Atakéy Marina yer almaktadir.
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Marmaray ve Avrasya Tulneli Projesi

e \larmaray projesi , '
e |Stanbul Bogazi karayolu gecis projesi
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2.2 Gayrimenkuliin Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu alana ulasim Kennedy (Bakirkéy —Eminoni
Sahil Yolu) Caddesi (izerinden saglanmaktadir. Gayrimenkulin bulundugu bdlge konum
itibari ile ulasim imkanlarinin rahat oldugu bir bolgedir. Bélgeye otobis, minibls, vapur,
Marmaray gibi toplu tasima araglari ile kara ve denizden ulasim mevcuttur. Ayrica belli bir
kismi hizmete acilan ve yapimi devam Marmaray Hatti ve yapilmakta olan Avrasya Tiinelinin

bitmesi halinde istanbul’'un her bélgesinden ulasim rahatca saglanacaktir.

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakhgi: Degerleme konusu gayrimenkuller Bogazigi
Koprusline takribi 17 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine takribi 23 km, Atatlrk

Havalimanina takribi 11 km, Sabiha Gok¢en Havalimanina takribi 54 km uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS {zerinden 26.02.2014

tarih ve 09:53 saatinde alinmistir.

ANA TASINMAZ BiLGILERI

il iSTANBUL
ilge FATIH

IMRAHOR ILYAS

Mabhalle BEY

Cilt/Sayfa | 9/1024

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

Ada 2384
Parsel 7
Yiizélgimii (m?) 40.945,86

YEDIKULE IiSTASYON VE
OUSTEMILATI

Ana Tasinmaz Nitelik
TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI -TAM
08.07.2014/15090
IFRAZ iSLEMI

01.03.2005 tarih 1586 ve 22.06.2005 tarih 5976 yevmiye numaralari ile
“Planda gosterilen 36,01 m? lik kisim 2. Grup korunmasi gerekli kultar
varligidir” beyani ile,

19.09.2005 tarih 8873 yevmiye no ile “Lojman ve atelye birolari 2. Grup
korunmasi gerekli kiltiir varhigidir” beyani bulunmaktadir.

YOKTUR

Tasinmazin son (g yillik tapu hareketleri s6yledir;

e 14.12.2011 tarihinde parselin ifraz olmasi nedeni ile tapu tarihi degismis olup, miilkiyet
bilgisinde herhangi bir dedisiklik olmadigi 6grenilmistir.

e (08.07.2014 tarih ve 15090 yevmiye ile ifraz isleminden tescil edilmis olup miilkiyet
bilgisinde herhangi bir dedisiklik olmadigi 6grenilmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hitkiimleri ¢ergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Yyetkin
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesinde yer alan gayrimenkuliin kadastral
bilgileri asagidaki gibidir.
v' 2384 ada 7 Parsel: 40.945,86 m?

:'_. .lq".‘ L —— ._.__1 N B ___- _ S
| f T B -_ ) DGI[EIIT-IE[I Mo ISM m___
| | | Yayin Tarihl:
| =i f, 8
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| . 1 |
| |
| Te Adi Soyag; . Emiak Kot
FATIH BELEDIVESI
| | Imarve Sehircilik Mudoriogo ADTBE e
ligi; ~ oacaz01s tarihli ve "™ sayilh yaziniz,
|
‘ |
Ekteki Plankote Kontrol ediimigtir.
gEsl | FATIH | %ﬂ" = I TARIH VE NUMARASI
MARLLES Yedibuin : " 1 s e —|
HORAK i Kannady uwmmm:: o KESIT GLZEH T
PAFTA ADe PARSBEL |
HADASTRO WOT
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul 1l Numarah Yenileme
Alanlar Kiltar Varliklarini Koruma Boélge Kurullarinca uygun bulunarak Blyliksehir Belediye
Baskanhginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama
imar Planinda 1. Ve 2. Derece Koruma Bolgesinde kismen Turizm Kiiltiir Alani, kismen park,
kismen camii alaninda kalkmaktadir. Turizm Kdiltir Alaninda kalan yer icin TAKS:0,25,
KAKS:0,75 olup, planda “Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kiltiir Varliklari Envanterinde
yer alan yapilar korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlari ve yapilasma
sartlari bolge dokusu ve Tarihi Yarimada Siluetine aykiri olmama kosulu ile plan ve plan

notlarina aykiri olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile diizenlenecektir.”

Tasinmazlarin son ii¢ yillik imar hareketleri séyledir;

e 30.12.2011 tarihli istanbul Biyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanan 1/5000
dlgekli Tarihi Yarimada Koruma Amach Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tarihli 1/1000
Olcekli Fatih (Tarihi Yarimada) Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, |I. Derece Arkeolojik
Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.
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istanbul Yenileme Alanlari Kiiltir Varliklarini Koruma Kurulunun 03.11.2011 giin ve
101 sayih karariyla uygun bulunan 1/5000 o6lgekli Tarihi Yarimada Koruma Amagli
Nazim imar Plani ve istanbul Il Numaral Yenileme Alanlari Kiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulunun 02.10.2012 giin ve 81 sayili karari ile onaylanan 1/1000 Koruma
Amach Uygulama imar Plani onaylanan alanda TOKi miilkiyetindeki 3 parsel (eski 1)
saylli tasinmazin 4, 5, 6, 7 parsellere ifraz edilmistir.

37,44 m? lik kisminin kamulastirma sonucu 4 ve 5 parseller olarak, ayrica yol olarak

kullanilan sur disindaki 215,66 m? lik kisminin 6 ve 7 parseller olarak ifraz edilmistir.

Plan Notlarina Gore Turizm Kuiltir Alani:

Tarihi  Yarimada’nin  tarihi-klltirel degerlerine hizmet vermek amac ile
projelendirilerek gelistirilecek alanlardir. Bu alanlarda nitelikli turizm-konaklama
islevleri, turizme hizmet verecek ticaret ve sosyal-kilturel islevler birlikte yer alabilir.
Planda Turizm + Kiiltiir Alanlari olarak gosterilen Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule Cer
Atolyeleri Alani igerisinde yer alan TCDD kullanimlarinin sur disinda desantralize
edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile glizergah boyunca ihtiya¢ disi alanlarin plan
notlarinin ilgili maddeleri gcergevesinde, kamuya agik yesil alanlar-meydan-yaya yollari
ve otopark cepleri olarak kullanimi igin belediyesi ile yapilacak bir protokol ve
program cercevesinde uygulama yapilacaktir. Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule Cer
Atolyeleri-IETT Yedikule Gazhaneleri Alani icerisinde éngérillen Turizm + Kiltir
islevleri yer alan alanlarda oncelikle Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kultir
Varliklari Envanterinde yer alan yapilar korunmak ve restore edilmek sartiyla bu
alanlarin sinirlari ve yapilagma sartlariyla bélge dokusu ve “Fatih ilgesi Tarihi Yarimada
(1.derece arkeolojik, kentsel arkeolojik, kentsel, tarihi sit alanlari) SilGetine” aykiri
olmama, plan notlarinin genel hikimlerinin ilgili maddeleri gergevesinde TAKS:0,25
KAKAS:0,75 asilanmamak kosulu ile bu plan ve plan hikimlerine aykiri olmamak
sartiyla kentsel tasarim projeleri ile dizenlenecektir. Bu alanlarda yer alabilecek
sosyal — kultirel islevler yapinin zemin katinda yer alabilecegi gibi birden fazla blok
diizenlemesi halinde tek blok biitliniinde de yer alabilir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hitkiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

&
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
v’ Parsel lzerinde toplam 7 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis, vagon
bakim atolyesi, kaynak kesim atolyesi, su deposu ve glivenlik binasi gibi ¢cok sayida
yardimci bina bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanilamaz

durumda olduklari géralmustar.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal Ve Teknik Ozellikleri
e Parsel lzerinde toplam 7 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis, vagon
bakim atolyesi, kaynak kesim atélyesi, su deposu ve glvenlik binasi gibi ¢ok sayida
yardimci bina bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanilamaz
durumda olduklari gérilmustdr.
e 1n0’'lu, 2no’luve 3 no’lu binalarin oturum alani yaklasik briit 4.841,53 m%dir. 1 ve 2
no’lu binalar mevcutta tek kath ve yigma tarzda insa edildigi gozlemlenen bina son
derece bakimsiz durumdadir. 3 no’lu bina eski imar planina “Bucakbagi Mescidi”, yeni
imar planina ise dini tesisler alani olarak islenmistir. Bina tamamen yikilmis vaziyette
olup imar planina gore oturum alani hesaplanmistir.
e 4 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 2.361,86 m%dir. Mevcutta tek kath ve
yigma tarzda insa edildigi gozlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.
e 5 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 1.704,16 m%dir. Mevcutta tek kath ve
yigma tarzda insa edildigi gozlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.
e 6 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 70,81 m?dir. Mevcutta tek katl ve yigma
tarzda surlara bitisik olarak insa edildigi gbzlemlenen bina kismen yikilmis durumdadir.
e 7 no’lu binanin oturum alani yaklasik briit 129,97 m?dir. ima planina gére su deposu
olarak tespit edilmektedir.
e Parsel lizerinde bulunan tescilli yapilarin toplam oturum alani yaklasik briit 9.108,34
m¥dir.
e Parseller Uzerindeki vyapilar kullanilmaz durumda olup ekonomik o6mudirlerini

tamamlamis durumdalardir. Bu nedenle degerlemede bu yapilar dikkate alinmamistir.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

v Degerleme konusu tasinmaz “Yedikule istasyon ve Miistemilati” vasfindadir.

v' Tasinmazin tapu kaydinda Planda gosterilen 36,01 m? lik kissm 2. Grup korunmasi
gerekli kiltar varhgidir” ve Lojman ve atelye biirolari 2. Grup korunmasi gerekli kaltir

varligidir beyanlari bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Tasinmazin konumu Marmara Denizi manzarasina hakim olmalari,
e Merkezi konumu,
e Bolgenin alt yapisinin tamamlanmis olmasi.
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
e Tasinmazin nitelikleri dolayisiyla sinirli alici kitlesine sahip olmalari,

e Kennedy Caddesi’'nden giris bulunmamasi.
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3 BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilgeleriyle, giineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

Silivri

5 Atasehir

& Umraniye
7 S5ancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
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Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiizi,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile inga edilen E=5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagsim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.
3.2 Fatih ilgesi

Zeytinburnu, istanbul ilinin bir ilcesidir. 1 Eylil 1957 tarihinde ilce olmustur. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan yamaclarinin, bu
denizle birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, E-5 karayoluna sinir ve
havalimanina 15-20 dakikalik mesafededir. Bu sebeple istanbul’'un disari agilan énemli bir
penceresidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyip, kuzeyinde Bayrampasa,
batisinda Glingéren, Bakirkoy, kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi ile

cevrilidir.

Zeytinburnu ilcesi topraklari 1953 yilina degin dogusu Fatih ilcesi batisi Bakirkoy ilcesi
topraklarinda kalan bir yore olarak yonetilmistir. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkoy
ilcesinden yonetimi yapilamayan bu yorenin yodnetimsel bir orglite kavusturulmasi
distnilmeye baslanmistir. 30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagli Zeytinburnu

Bucagi olarak orgiitlendirilmistir. Bati bolimi yine Bakirkdy ilgesine bagli olarak kalmistir.

1955 sayimlarinda 17.585 olan niifus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak
88.341 olmustur. Bunun Uzerine 1 Eylil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu

ilgesi adiyla istanbul ilinin 14. ilgesi olmustur.

Giiniimiizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kdy yerlesimi yoktur. ilcede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunmaktadir. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige

tek yonli agik caddedir.
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4 GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev siphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yéntemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"

seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmir
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beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mru iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5 NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

e Zeytinburnu Sahil Yolu tizerinde konumlu, Emsal:2,50 yapilasma kosulu ile Turizm Alani
imarli 73.000 m? buyuklGgindeki arsa 2007 yilinda ihale yolu ile TOBB tarafindan
392.000.000,00 % bedel ile satin alinmistir. (5.369,86 £/m?)

e Bakirkdy ilcesi, Yenimahalle Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan Konut + Ticaret Alani
imarl, 3.712 m? buyukligindeki arsa 20.000.000,00 USD bedelle satiliktir. (5.387,93
USD/m2-12.176,72 £/m?) (Mon Emlak: 0 212 660 26 94 )

e Zeytinburnu ilgesi, Yenidogan Mabhallesi sinirlari icinde yer alan Konut + Ticaret Alani
imarl, 12.000 m? buyukligindeki arsa 30.000.000,00 USD bedelle satiliktir. (2.500,00
USD/m? - 5.650,00 £/m?) (Palanci Emlak: 0212 483 20 50)

* Rapor tarihi itibariyle 1 USD= 2,26 £ dir.
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5.1.2 Cevrede Nitelikli Konut, Ticaret Emsalleri ve Gecelik Otel Fiyatlari

Uluocak Emlak (0212 664 83 71) ile yapilan goriismede konu milklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 1+1, 5.katta, 76,-m? kapali alanl, deniz manzaral

rezidance 850.000,00 % bedelle satiliktir. (11.184,21 £/m?)

Taner Emlak (0212 530 11 43) ile yapilan goriismede konu miilklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 1+1, 9.katta, 78,-m? kapali alanl, deniz manzaral

rezidance 1.080.000,00 £ bedelle satiliktir. (13.846,15 £/m?)

Taner Emlak (0212 530 11 43) ile yapilan gorismede konu milklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 3+1, 24.katta, 154,-m? kapal alanli, deniz

manzarali rezidance 2.210.000,00 % bedelle satiliktir. (14.350,65 £/m?)

Sedefkent Emlak (0212 679 07 77) ile yapilan gorismede konu miilklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 4+1, 4.katta, 240,-m? kapali alanl, deniz

manzarali rezidance 2.750.000,00 % bedelle satiliktir. (11.458,33 £/m?)

Sahibinden (0539 771 12 30) ile yapilan goriismede, konu miulklere yakin konumlu
Onalti Dokuz Projesinde, 5.katta, 3+1, 161,-m? kapali alanli daire 950.000,00 USD
bedelle satiliktir. (5.900,62 USD/m? - 13.335,40 £/m?)

Kurtulus Emlak (0212 558 60 60) ile yapilan gorismede, konu milklere yakin konumlu
Onalti Dokuz Projesinde, 9.katta, 1+1, 92,-m? kapal alanl daire 1.100.000,00 USD
bedelle satiliktir. (11.956,52 £/m?)

Remax Baray (0536 341 60 08) ile yapilan goériismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, 8.katta, 4+1, 212,-m? kapali alanlh daire 1.750.000,00 % bedelle satiliktir.
(8.254,71 £/m?)

Remax Special (0212 465 22 12) ile yapilan goriismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, 13.katta, 2+1, 135,-m? kapali alanh daire 950.000,00 £ bedelle satiliktir.
(7.037,03 £/m?)
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e Kurtulus Emlak (0212 558 60 60) ile yapilan gériismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, giris katta, 3+1, 190,-m? kapali alanli daire 1.480.000,00 £ bedelle satiliktir.
(7.789,47 £/m?)

e Veliefendi The istanbul Projesi kapsaminda yer alan 42 adet ticari bélimiin 640 m? -
840 m? alanlara sahip bélimlerin 5.000.000 £ — 8.000.000 % (7.812 £/m?- 9.523 £/m?)

arasinda olacagi bilgisi alinmistir.

e Pyramid Emlak (0212 560 78 45) ile yapilan goriismede, Platform Merter projesinde
242, 160,-m? kapal alanli ofis 1.500.000,00 £ bedele satiliktir. (9.375,00 £/m?)

e Fatih Emlak (0555 993 77 03) ile yapilan goriismede, Platform Merter projesinde 1+1,
87,-m? kapali alanli ofis 1.050.000,00 £ bedele satiliktir. (12.068,96 £/m?)

BiR GECELiK ORTALAMA

SIRA NO OTEL ADI ODA FiVATI (5)
1 TITANIC PORT BAKIRKOY (*****) 380,00 &
2 SHERATON ISTANBUL ATAKOY HOTEL (*****) 600,00 &
3 RAMADA HOTEL ATAKQY (*****) 515,00 £
4 NOVOTEL (****) 425,00 £

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Yonetimine Gore Arsa Deger Takdiri

Yapilan emsal arastirmalarina gore, tasinmazin yakin cevresinde, benzer niteliklere sahip

arsa emsalleri bulunamamistir.

Tasinmazin konumu, blyulklGgu, cepheleri, sahile olan yakinliklari, manzarasi, mevcut
kullanim durumu, imar fonksiyon ve yapilasma kosullari dikkate alinarak m? birim
degerinin 1.700,00 %/m? olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.
Degerlemede Yol, Teknik Altyapi Alani, Sosyal Tesis Alani olarak planlanan alanlar dikkate

alinmamustir.
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)
=40.945,86 m? x 1.700,00 £/m?

=69.607.962,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.
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5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gére Arsa Deger Takdiri

Konu parsel yizolgimi 40.945,86 m?¥dir. Parsel Uzerinde eski eser tescilli yapilar

bulunmaktadir. Bu yapilarin toplam alanlari ise 9.108,34 m¥dir.

Konu parsel giincel imar durumuna gore; Turizm Kdilttr Alani ve TAKS:0,25, KAKS:0,75

yapilagma sartlarina sahiptir.

Parsel Ylzdlgimu, m? 40.945,86
Dini Tesis Alani (m?) 810,00
Park Alani (m?) 2.100,00
Net Parsel Alani (m?) 38.035,86
KAKS 0,75
Emsale Dahil insaat Alani, m? 28.526,90
Satilabilir insaat Alani (m?)(+%10) 31.379,58

Gayrimenkul igin gelistirilen proje analizinde;

Turizm Kiltlir Fonksiyonlu Alanin, kalan yapilasma hakkinin tamimi igin otel insa
edilmesi 6ngorilmustir.

Emsale tabi insaat alaninin % 10 fazlasi satilabilir insaat alani olarak kabul edilmistir.
Buna bagli olarak toplam satilabilir insaat alani 31.379,58 m? olmaktadir.

Otel insaat alaninin % 30’unun ortak alanlardan olusacagi ve 1 odanin ortalama 40 m?
olmasi kabulii ile otel igin toplam oda sayisi 550 olmaktadir.

Cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda alanda insa edilecek otel icin
gecelik konaklama fiyati 450 £ olarak belirlenmistir.

Bblgede kapitalizasyon orani % 7 kabul edilmistir.

Buna gore gelistirilen otel projesine gore otelin bugline indirgenmis toplam degeri
321.603.156,97 % dir.

Emlak Konut GYO hasilat orani % 35 olarak kabul edilerek hasilat pay1 112.561.105,00
% olarak hesaplanmistir.
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en vyiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin
verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
muUmkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Degerlemeye konu gayrimenkuliin mevcut imar kosullari dogrultusunda kullaniimasinin

en iyi ve verimli kullanim olacagi diisiniimektedir.

@,
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6 DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey Mahallesinde

yer alan 2384 ada 7 no.lu parsel olup 40.945,86 m? alana sahiptir.

istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme Alanlari, istanbul Il Numarali Yenileme
Alanlari Kaltir Varliklarint Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak Blyuksehir
Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada)
Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma
Amach Uygulama imar Planinda 1. Ve 2. Derece Koruma Boélgesinde kismen Turizm

Kiltir Alani, kismen park, kismen cami alaninda kalmaktadir.

Parseller izerindeki yapilar kullanilmaz durumda olup ekonomik émirlerini tamamlamis

durumdalardir. Bu nedenle degerlemede bu yapilar dikkate alinmamistir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi igin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi dngorilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Sonug olarak Degerleme Konusu Gayrimenkullin Pazar Degeri;
69.607.962,00 & (Altmisdoksanmilyonaltiyiizyedibindokuzyiizaltmigiki Tiirk Lirasi)
olarak, hesap ve takdir edilmistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecrilibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu mulkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Butlir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

- Budegerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak tizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.

Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDiKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Ekonomist) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No:402908 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Gayrimenkule Ait Fotograflar
2- Degerleme Uzmani Lisans Belgesi
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