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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHi - NO

01.02.2013 TARIHLI ILGI YAZISINA ISTINADEN / 22.10.2013

SOZLESME TARIHI 15.11.2013
DEGERLEME TARIHi 25.12.2013
RAPOR TARIHi 27.12.2013
RAPOR NO EML-1310025

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET PARSEL ( YEDIKULE ISTASYON VE MUSTEMILATI )

DEGERLEME ADRESI

ESKIi T.C.D.D. VAGON BAKIM ONARIM MUDURLUGU,
YEDIKULE MAHALLESI, KENNEDY CADDESI, 328 PAFTA, 2384 ADA, 4
NO’LU PARSEL FATIH / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402403)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
No0:401732)
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - Hasilat Paylasimi Yaklagimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
6.6 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - INA Tablosu

Ek 2 - Tasinmazi gésteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Koruma Boélge Kurulu Karari

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet parselde, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 27.12.2013 tarih ve EML-1310025 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Sabriye OZCAN BAYYOZGAT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL iLi FATIH ILCESI YEDIKULE MAHALLESINDE
YEDIKULE iISTASYON VE MUSTEMILATI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA FiZIKSEL OMRUNU
TAMAMLAMIS YAPILAR BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI

67.917.000,00 TL|
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2384 ADA 4 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi . FATIH

Bucagi

Mahallesi :  IMRAHOR ILYAS BEY MAH.
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 2384

Parsel No : 4

Alani : 41.161,52 m2

Hisse orani : 1M

Vasfi :  YEDIKULE iSTASYON VE MUSTEMILATI
Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  CINS TASHIHLI

Sahibi :  T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Yevmiye No ;23752

Cilt No 9

Sayfa No 1013

Tapu Tarihi 14.12.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Muaduarlagu'nden 02.12.2013 tarihinde alinmis olan miulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.

TASINMAZ UZERINDE;

Beyanlar Hanesinde;

* Planda goésterilen 36,01 m?lik kisim 2. grup korunmasi gerekli kilttr varhigidir. (01.03.2005 tarih
ve 1586 yevmiye no ile)

* Planda gosterilen 36,01 m?lik kisim 2. grup korunmasi gerekli kilttr varhigidir. (22.06.2005 tarih
ve 5976 yevmiye no ile)

* Lojman ve atdlye burolari 2. grup korunmasi gerekli kiltir varhgidir. (19.09.2005 tarih ve 8873
yevmiye no ile)

* Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi lehine 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 7.
maddesine goére belirtme. (06.02.2013 tarih ve 2454 yevmiye no ile)

NOT: KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE IDARI SERH

Madde 7 - Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Uzerinde
irtifak hakki kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélgimuanu ve cinsini gosterir
Olcekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tagsinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa
zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nufus kayitlari Gzerinden veya ayrica haricen
yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ilgili vergi dairesi idarenin istegi lizerine taginmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini,
vergi beyani bulunmadidi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek degeri en geg bir ay
icerisinde verir.

idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh veriimesini
kamulastirmaya konu taginmaz malin kayitl bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya mulkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle:
24/04/2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu
maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince
resen sicilden silinir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son d¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
14.12.2011 tarihinde parselin ifraz olmasi nedeni ile tapu tarihi degismis olup mulkiyet bilgisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi égrenilmistir. Ayrca yukarida belirtilen 06.02.2013 tarihli beyanin
bulundugu gértlmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Madirligi’'nin 25.11.2013 tarihinde taginmaz igin
dizenlenen; M.34.06.FAT.0.21-REF.676600-18471-GD.13769 sayil yazisina gore;

*Fatih Ilgesi 2384 ada 4 parsel sayili yer istanbul IV Numarali, istanbul | Numarali Yenileme
Alanlari, istanbul Il Numaral Yenileme Alanlari Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca
uygun bulunarak Buylksehir Belediye Bagskanhgi’'nca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih
ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, |. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000
dlcekli Koruma Amagh Uygulama imar Planr'nda 2. derece koruma bélgesinde kismen “Turizm
Kaltur Alan1” ve “TCDD Akslari ve Alanlari”, kismen park, kismen cami alaninda kalmaktadir.
Turizm Kiltir alaninda kalan yer i¢in “TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75” olup, planda “Tarihi Yarimada
Korunmasi Gerekli Kiltur Varliklari Envanterinde yer alan yapilar korunmak ve restore edilmek
sartiyla bu alanlarin sinirlari ve yapilasma sartlari bolge dokusu ve Tarihi Yarimada sillietine
aykiri olmama kosulu ile plan ve plan notlarina aykiri olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri
ile diizenlenecektir.” denilmektedir. Plan notlarinin IV-C-4 maddesi ve IV-F-8 maddesine goére
uygulama yapilacaktir. Parselde tescilli anit eser kaydi bulunmakta olup, Koruma Kurulundan
karar alinmadan uygulama yapilamaz.

Ayrica S6z konusu parsel 5366 sayili yasaya gore Kentsel Yenileme Alaninda kalmakta olup,
Etid Proje MudurlGgid’nan ilgi (b) yazisinda " S6z konusu parsel 09.06.2006 tarih 2006/70 sayil
Fatih Belediyesi Meclis Karari 13.07.2006 tarih ve 1327 sayili istanbul Bilyiiksehir Belediyesi
Meclis karari ile 2. Grup Yenileme alani ilan edilmis ve 13/10/2006 tarih 26318 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yururlige giren alanda kalmaktadir.

S0z konusu parselide kapsayan Yedikule-Yenikapi arasi (Sahil-1) 2. Grup 10. Etap yenileme
alani hakkinda Fatih Belediyes Meclisi 07.09.2007 tarih 2007/132 sayil kararda gegen
parsellerde gerekli gérildigu takdirde proje ve uygulamanin istanbul Biyiiksehir Belediye
Baskaliginca vyapilabilice§i konusunda karar alinmigtir. Karar ektedir. ilgili alanda
muadurlidimazan fiili bir calismasi yoktur." denilmektedir.

« Fatih Belediyesi Etid Proje Midurligd’nin 28.08.2012 tarih ve M.34.06.FAT.0.1010-2909
sayill yazisina gore tasinmazin ifrazindan olustugu 2384 ada 1 no’lu parsel; 5366 sayili yasaya
istinaden 13.09.2006 tarih ve 2006/10961 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla ilan edilmis ve
13.10.2006 tarih ve 26318 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yururlige girmis Il. Grup
yenileme alani i¢erisinde yer almaktadir. Il. Grup yenileme alani i¢erisinde, 10. etabin 1.
asamasi kapsaminda yer alan 2384 ada 1 no’lu parselde istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi tarafindan proje ve uygulama yapilmasi konusunda Fatih Belediyesi Meclisi'nin
07.09.2007 tarih ve 2007/132 sayili karari bulunmaktadir.

« istanbul | Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 16.12.1992 giin ve 4273
sayili kararl, istanbul | Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 08.10.2003 giin
ve 15422 sayili kararl, istanbul | Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
22.12.2004 giin ve 353 sayili karari, istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 26.01.2005 giin ve 404 sayili karari, istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu’nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayili karari, istanbul IV Numarali
Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 30.04.2008 giin ve 2101 sayili kararlari ile
Uzerindeki yapilarin bazilar tescil edilmistir. Bu kararlar eski 2384 ada, 1 parsel (mevcut
parselin ifraz éncesi) ile de ilgili olup yapilarin bazilari suan ifraz sonrasi olusan 2384 ada, 2
parsel tzerinde de konumludur.

» Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin yenileme alaninda kalmasi nedeniyle avan projeye gore
uygulamalar yapilabilmektedir.

« Fatih Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan bilgiye gére dini tesis alani ~ 810
m?2, park alani ~ 2.100 m?dir.
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Plan notlarina gére Turizm Kiiltir Alani (TK):

Planda gosterilen Turizm+Kulttr Alanlari; Tarihi Yarimada’'nin tarihi-kiltirel degerlerine hizmet
vermek amaci ile projelendirilerek gelistirilecek alanlardir. Bu alanlarda nitelikli turizm-
konaklama islevleri, turizme hizmet verecek ticaret ve sosyal-kiiltirel islevler birlikte yer alabilir.
Planda Turizm + Kiiltir Alanlari olarak gdsterilen Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule Cer
Atolyeleri Alani igerisinde yer alan TCDD Kullanimlarinin sur digina desantralize edilmesi
sonrasinda, bu alanlar ile gizergah boyunca ihtiya¢ disi alanlarin plan notlarinin ilgili maddeleri
cercevesinde, kamuya agik yesil alanlar-meydan-yaya yollari ve otopark cepleri olarak kullanimi
icin belediyesi ile yapilacak bir protokol ve program gercevesinde uygulama yapilacaktir.

Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule Cer Atélyeleri-IETT Yedikule Gazhaneleri Alani igerisinde
ongdrulen Turizm+Kultdr iglevleri yer alan alanlarda 6ncelikle Tarihi Yarimada Korunmasi
Gerekli Kultur Varliklari Envanterinde yer alan yapilar korunmak ve restore edilmek sartiyla bu
alanlarin sinirlari ve yapilasma sartiyla 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 cercevesinde TAKS: 0,25, KAKS:0,75 asilmamak
kosulu ile bu plan ve plan hikumlerine aykiri olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile
duzenlenecektir. Bu alanlarda yer alabilecek sosyal — kiltirel iglevler yapinin zemin katinda yer
alabilecegi gibi birden fazla blok diizenlemesi halinde tek blok butiiniinde de yer alabilir.

Plan notlarina gore Yenileme Alanlar

24.05.2006 tarihli 2006/10501 sayili Bakanlar Kurul karari ile belirlenen Suleymaniye Kentsel
Yenileme Alani, 03.07.2007 tarihli 2007/12375 sayili Bakanlar Kurul Karari ile belirlenen
Nisanca ve Sultanahmet bolgeleri kentsel yenileme alani, 26.11.2007 tarihli 2007/12893 sayili
Bakanlar Kurul karari ile belirlenen Kapaligargi ve ¢evresi (Beyazit — Molla Fenari — Taya Hatun
Mahallesi) kentsel yenileme alani, 03.04.2006 tarihli 2006/10299 sayili Bakanlar Kurul karari ile
belirlenen 1. bdlge kentsel yenileme alani, 13.09.2006 tarihli 2006/10961 sayili Bakanlar Kurul
karari ile belirlenen 2. bdlge kentsel yenileme alani 19.10.2006 tarihli 2006/11296 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen Hatice Sultan, Neslisah, Tahta Minare, Balat, Karabas, Atik
Mustafa Pasa Mahallelerinin acele kamulastiriimasi ve 06.07.2007 tarihi 2007/12429 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen 2006/10961 sayili kararnamenin eki listede degisiklik
yapillmasina dair kararin yurtrlige konmasi ile belirlenen alanlar icerisinde; 5366 sayili kanun
gergevesinde Istanbul Yenileme Alanlari Koruma Bélge Kurulunca onaylanacak avan projelere
g6re uygulama yapilacaktir.

Yenileme alanlarinda ilgili istanbul Yenileme Alanlari Koruma Bélge Kurulunca onayli avan
projelerdeki fonksiyon, yapilasma kosullari ve irtifa sartlari gegerlidir.
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Plan notlarina gore Dini Tesisler Alanlari

Dini tesisler alanlari; cami, mescit, kilise, sinagog olarak belirlenmigtir. Mevcut dini tesis
alanlarinda, tarihi yarimada korunmasi gerekli kiltir varliklari envanterinde yer alan kultur
varhigi anit eser, sivil mimarlk drnekleri disinda, geleneksel kimligi bozan ve geleneksel mimari
Uslupla uyumlu olmayan her trll niteliksiz eklentiler kaldirilacaktir. Bu alanlarda bulunan ve
plan notlarinin IV-D-7. maddesinde tanimlanan mezarlik ve hazire alanlari digindaki mezarlik —
hazire — tirbe — mezar yerleri hakkinda ilgili plan notlari aynen gecerlidir.

Kdlliye nitelikli dini tesis alanlari agildiklari meydan — sokak ve yapinin komsulugundaki ve kulttr
varligi esere cephe olusturan adalari da kapsayacak sekilde ¢cevresindeki kamuya acik yesil
alanlar ile bitlnlestirilerek kentsel tasarim projeleri ile dizenlenecektir.

Kayip tagsinmaz kaltdr varligi envanterinde yer alan, bilgi ve belgeleri bulunmayan ve kitap ihyasi
yapilamayan parsellerde ilgili koruma kurulu karari ile yapilagsma kosullari plan notlarinin genel
hdkdmlerinin ilgili maddeleri cergcevesinde belirlenme sartiyla planda éngdérilen islev yapilabilir.
Dini tesis alanlari avan projesine gore diizenlenecek olup Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli
Kultar Varliklari Envanteri Kaydi bulunmayan dini tesis alanlarinda asgari ihtiyaclar
cercevesinde dizenleme yapilacaktir.

Plan notlarina gére TCDD Akslari ve Alanlari

Planda goésterilen TCDD demiryollari ve istasyon yerleri — istasyon alanlari i¢indeki kullanimlar
kentsel tasarim projeleri 6lgeginde kesinlestirilecek olup, yatay diizlemde yaya sirklilasyonunun
devamlihigini saglayici her tir 6nlem alinacaktir. Bu alanlar ile planda gdsterilen yaya ve arag
ulagsimi kesisimi alanlarinda alt-Ust gegis ile hemzemin gegislere olanak saglayacak sekilde
devamlildi kentsel tasarim projesi dlceginde kesinlestirilecektir. Bu alanlarda demiryolu
glizergahi asgari ray glivenlik mesafesi disinda kalan alanlarda ilgili kurum muvafakati ile bolge
halki ihtiyaci kamuya acik yesil alanlar — meydan — yaya yollari ile otopark cepleri olarak
kullanimlar diizenlenecektir.

Planda Sirkeci istasyon alani ve Yedikule Cer Atélyeleri alani i¢erisinde plan notlarinin 111-C-4.
Maddesinde dngorilen Turizm + Kultur alanlarinda; bu alanlarda yer alan TCDD kullanimlarinin
sur disina desantralize edilmesi sonrasinda, bu alanlar ile glizergah boyunca ihtiya¢ disi
alanlarin kamuya acik yesil alanlar — meydan — yaya yollari ve otopark cepheli olarak kullanimi
icin ilgili belediyesi ile yapilacak bir protokol ve program gercevesinde uygulama yapilacaktir.
istanbul Bogazici Marmaray Tiip Rayl Gegis Hattinin kullanima gegmesi sonrasinda; planda
gOsterilen TCDD demiryollari akslari ve istasyon yerleri — istasyon alanlari i¢cindeki kullanimlar
yukaridaki gercevede mevcut Yedikule — Sirkeci DDY banliy6 glizergahi yaya akslari ile
desteklenmek sarti ile DDY aksi ile yuzeysel toplu tagsima sistemleri (cadde tramvayi) olarak
birlikte diizenlenebilir. Glizergah Uzerindeki korunmasi gerekli kiltir varliklari envanterinde yer
alan korunmasi gerekli kultar varligi istasyon yapilari ilgili koruma kurulu uygun karari ile sosyal
kiltirel amach kullanilabilir. Yedikule — Sirkeci DDY guizergahi bdlge halki ihtiyaci kamuya agik
yesil alanlar — meydan — yaya yollari ve otopark cepheli olarak kullanimlar ile bisiklet yollari, gezi
akslari, kosu parkurlari vb. gibi rekreatif amagli kullanimlar ile diizenlenebilir.
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Fatih Belediyesi imar Muduirliigu ile Kiltir ve Turizm Bakanlii istanbul Yenileme Alanlari Bolge
Kurulu' ndan alinan bilgilere gore;

* Degerlemeye konu 2384 ada 4 no’lu parsel Uzerinde bulunan yapilardan;

- T.C.D.D. lojman binasinin 16.02.1992 giin ve 4273 sayili karar ile tescillenmesine,

- 22.12.2004 gun ve 353 sayili karar ile ise lojman binasinin Koruma Grubu’nun “II” olmasina ve
36,01 m?lik kisminin korunmasina

istanbul | Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu tarafindan karar
verilmigtir.

Degerlemeye konu parsel Uzerinde korunmasi gerekli kulttr varhigi ve eski eser vasfindaki
yapilar bulunmasi nedeniyle 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’na ve 5366
sayili Yipranan Tarihi Ve Kiltirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak
Kullaniimasi Hakkinda Kanunu’na gére uygulama yapilabilecektir.

2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 6. Maddesi’ne gére korunmasi
gerekli tagsinmaz kultir ve tabiat varliklar sunlardir:

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19. ylzyil sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve 6zellikleri bakimindan Kauiltir ve Turizm
Bakanligr'nca korunmalarinda gerek gérulen taginmazlar,

c¢) Sit alani iginde bulunan taginmaz kailtdr varliklari,

d) Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli
Mucadele ve Turkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunda buyuk tarihi olaylara sahne olmus binalar ve
tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan kullaniimis evler.

e) Ancak, Koruma Kurullar’'nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger 6nem ve 6zellikleri
bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan tasinmazlar, korunmasi gerekli
tasinmaz kultur varligi sayilmazlar. Kaya mezarliklari, yazili, resimli ve kabartmali kayalar,
resimli magaralar, hdylkler, timulUsler, éren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg,
sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler,
kervansaraylar, han, hamam ve medreseler; kimbet, tirbe ve kitabeler, kdpruler, su kemerleri,
su yollari, sarni¢ ve kuyular; tarihi yol kalintilari, mesafe taslari, eski sinirlari belirten delikli
taslar, dikili taslar, sunaklar, tersaneler, rihtimlar; tarihi saraylar, késkler, evler, yalilar ve
konaklar; camiler, mescitler, musallalar, namazgahlar, gesme ve sebiller, imarethane,
darphane, sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler,
arastalar, bedestenler, kapali ¢arsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler,
manastirlar; kulliyeler, eski anit ve duvar kalintilari, freskler, kabartmalar, mozaikler ve benzeri
tasinmazlar tagsinmaz kultir varhgi érneklerindendir.

f) Tarihi magaralar, kaya sidinaklari, 6zellik gésteren agag¢ ve adac topluluklari ile benzerleri
tasinmaz tabiat varlig1 érneklerindendir.

Bu tur yapilarda her turll yapilagsma igin éncelikle Anitlar Kurulu’'ndan géris alinmasi
gerekmektedir. Restore edilecek yapinin 6ncelikle yasal statlisi 6nemlidir. Yasal stati; yapinin
I. veya Il. derece tarihi eser olmasi durumudur.

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiiltr verileri iginde tarihsel, simgesel,
ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

II. grup yapilar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kultir varlidi niteligindeki
yoresel yagam bigimini yansitan yapilardir.

Aslinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yal, kosk vb. gibi
tarih icinde belli yeri olan yapilardir. |. grup yapilarda yapilabilecek mudahaleler oldukc¢a
kisithdir. Ancak 6zel projelerle yapinin fonksiyonun degismesi durumunda esasli miidahale
yapilabilir.

II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu’'nun izni gergevesinde 6zellikle cepheyi koruyarak
esasli midahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yapi yikilp tekrardan yapilabilir.
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Rapor konusu parselin son li¢ yihik imar durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.
Fatih Belediyesi’nde yapilan incelemelere gbre rapor konusu parselin tabi oldugu 21.05.2005
tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Fatih iicesi Koruma Amagli Uygulama imar Plani; Danistay 6.
Dairesi’'nin 25 Kasim 2010 tarih ve 2010/6413 sayili karari ile iptal edilmigtir.

30.12.2011 tarihli istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanan 1/5000 6lgekli
Tarihi Yarimada Koruma Amagl Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tarihli 1/1000 6lgekli Fatih
(Tarihi Yarimada) Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amagli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

IMAR PLANI
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Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmaz; 1287 no’lu parselden olusan 2384 ada 1 parselin ifrazi islemi
sonucunda 20.02.2009 tarihinde 2384 ada 3 parsel olarak milkiyeti T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanligi adina tescil olunmustur. Daha sonra 14.12.2011 tarihinde yine ifraz
2384 ada 3 parsel ifraz sonucunda 2384 ada 4 ve 5 parsel olarak tescil edilmistir. 2384 ada 5
parselin maliki Maliye Hazinesi’dir. Dederlemede bu parsel dikkate alinmamistir.

armada Ko affsl: it i arite g yapHar korimmak:
reediimek sartn -§iz i ey : dokusu ~e| Tariki
B | Siluetne a i U e ple | plag : kk,: imarmak gartiyla

Thentsel fakanm le=ri ile i

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumlarda ve yerinde yapilan incelemelerde parsel lzerinde tescilli yapilarin (2. grup
korunmasi gerekli kiltir varligi olmalari) bulunmasindan dolay! parsel Uzerinde gelistirilecek
olasi bir proje binyesinde bu yapilar restore edilerek kullanilabilecektir. Raporun degerleme
béliminde gelir indirgeme yodntemi ile deger tespitinde tescilli yapilarin restore edilerek
kullanilacagi kabult yapilmigtir. Degerleme tarihi itibariyle parsel icin dizenlenmis ruhsat, proje
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parseller Uzerindeki yapilar kullanilmaz durumda olup ekonomik Omoirlerini tamamlamis

durumdalardir. Bu nedenle degerlemede bu yapilar dikkate allnmamlgtlr. . .
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILIi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Fatih ilgesi, Yedikule Mahallesi, Sahil Yolu {zerinde
konumlu olan 328 pafta, 2384 ada, 4 no’lu parseldir. Parselin yiuzolgimi 41.161,52 mZ#dir.
Duzensiz ¢cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Kismen egimli ve kismen diiz bir topografik yapidadir.Sinirlari sur duvarlari ve beton duvar Gzeri
dikenli tel ile gevrilidir. Kennedy Caddesi’ne cephesi bulunmakta olup parsele giris Gintekin
Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Parsel (izerinde Eski T.C.D.D. Yedikule Vagon Bakim
Onarim Mudurligu binalari bulunmakta olup bu binalarin birgogu tescillidir. Bu yapilar ekonomik
omdurlerini tamamlamis durumdalardir. Bélgede altyapi tamamlanmis durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz olduk¢ca merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasilabilirligi
yuksektir.

Tasinmazin paralel durumda oldugu Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) yogun bir arag trafigine
sahip olup Sirkeci ile Bakirkéy'u birbirine baglamaktadir. Ancak dederleme konusu tasinmaz bu
caddeden ulagim saglanamamaktadir.

Merkezi konumu ve yerlesik alan igeriseinde bulunmasi nedeniye tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Yakin gevresinde; Yedikule Mezarligi, Yedikule Hisari, Surp Havannes Ermeni Kilisesi, Samatya
Kilisesi ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi iston Parki nirengi niteligi tagiyan yapilar arasindadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kenedy Caddesi'ne cepheli konumdadir. Merkezi bir konumda
olmasi nedeniyle toplu tasima ve O6zel araglarla ulagim saglanabilmektedir. Tasinmaz;
Zeytinburnu ilgesine 1,50 km, Yenikaprya 3,40 km, Bakirkdy ilcesine 4,50 km, Ataturk
Havalimanrna 7,70 km ve Taksim’e 12,50 km mesafededir.

16 EML-1310025 FATIH YEDIKULE PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsel Uzerinde toplam 6 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis binasi, vagon bakim
atOlyesi, kaynak kesim atdlyesi, su deposu ve givenlik binasi gibi ¢ok sayida yardimci bina
mevcuttur. Yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kullanilamaz durumda olduklari géraimustur.
Bu nedenle degerlemede parsel Uzerindeki yapilara deger takdir edilmemistir. Ancak parsel
Uzerinde tescilli yapilarin (2. grup korunmasi gerekli kultir varhdi olmalari) bulunmasindan
dolayl parsel Uzerinde geligtirilecek olasi bir proje blinyesinde bu yapilar restore edilerek
kullanilabilecektir. Raporun degderleme boéliminde gelir indirgeme ydntemi ile deder tespitinde
tescilli yapilarin restore edilerek kullanilacagi kabull yapilmistir.

1 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 3.422,13 m®dir. Mevcutta tek katl ve yigma tarzda
insa edildigi gdézlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

2 no’lu binanin oturum alani yaklasik brat 1.206,31 m#dir. Mevcutta tek katli ve betonarme
tarzda insa edildigi gdzlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

3 no’lu bina eski imar planina “Bucakbadi Mescidi”, yeni imar planina ise dini tesisler alani
olarak islenmistir. Bina tamamen yikiimis vaziyette olup imar planina gére oturum alani
yaklasik brat 227,68 mZdir.

4 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 2.221,72 m#dir. Mevcutta tek kath ve yigma tarzda
inga edildigi gdzlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

5 no’lu binanin oturum alani yaklasik brut 1.562,20 m?dir. Mevcutta tek kath ve yigma tarzda
inga edildigi gdzlemlenen bina son derece bakimsiz durumdadir.

6 no’lu binanin oturum alani yaklasik brit 82,95 m?dir. Mevcutta tek katli ve yigma tarzda
surlara bitisik olarak insa edildigi gdzlemlenen bina kismen yikiimis durumdadir.

Parsel Gizerinde bulunan tescilli yapilarin toplam oturum alani yaklasik briit 8.723 m?dir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki endustriyel kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Fatihilgesi

istanbulun diinya 6lgeginde ©ne g¢ikmasinda énemli bir rolii olan ve kentin kimliginin
olusmasinda etkin rol oynayan s6z konusu kulttrel birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer
aldigi en 6nemli kentsel mekan Tarihi Yarimada'dir. Tarihi Yarimada (sur igi) toplam 1562
hektarlik bir alani1 kaplamaktadir. Fatih; 41°02"' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir.

Fatih, kuzeyde Eyup ilcesi, kuzeydogu'da Hali¢, gineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu
ve kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur.

Kuzeyden giney-gineydogu’ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali,
Yavuz Sinan, Sari Demir, Ristem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’'da
Sarayburnu’nda Cankurtaran (dogu ucu); Marmara kiyllarinda Sultanahmet, Kiguk Ayasofya,
Sehsuvarbey, Muhsine Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa,
Yedikule Mahalleleri yer alir. Batida Sumbulefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkapil,
Karagumruk ve Dervis Ali Mahalleleri ile gevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olusur.

istanbul’'un ulagimini saglayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden geger. Bunlar; Saraghane basindan
Edirnekapr'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’i Topkapr'ya baglayan
Vatan Caddesi ve Aksaray'l yine Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu
Caddesi ile birleserek, Emindnii semtine ulasir. iigenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e
baglayan sahil yolu geger (Kennedy Caddesi). istanbul’'u Avrupa’ya baglayan ve sehrin bati
yakasindaki banliyd ulagimini saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica,
tramvay hatti ile Karakdy'e, Atatirk Hava Limanr’na, Yenibosna ve Esenler Otogarrna ulasim
imkani vardir.

“NFATIH REHBERRZ M
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagdh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artigslarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
g6ralmastir. Faiz oranlarinda yasanan ylkselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi dusunilmektedir. Ancak kentsel dénisimin olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Fatih Belediyesi imar Miidirligi, Fatih Tapu Sicil
Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumdadir.
Ulasilabilirligi oldukga yuksektir.

Bdlgenin altyapisi tamamlanmigtir.

imarl arsadir.

- Olumsuz Faktorler

Parsel (zerindeki tarihi yapilarin olduk¢a bakimsiz olmasi nedeniyle yenileme
calismalarinin olduk¢a masrafli olacagi dusunulmektedir.

Kennedy Caddesi'nden giris bulunmamaktadir.

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yontemi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, igcilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yontemi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

*  ©Z ANAKENT EMLAK
Tel 532 5452036

Zeytinburnu llge siniri igerisinde Kazligesme Merkezde, 21.800 m? Turizm-Ticari imarl, KAKS:
1,40 imarli, 13.500m? net parsel alani bulunan, AVM, Apart Otel ve Turizme Yénelik Projeler
icin imari alinmis parsel igin 25.000.000.-USD (50.000.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 21800 .-M? 50.000.000 .-TL 2.294 -TL/M> |BRUT PARSEL
SATILIK 13500 .-M? 50.000.000 .-TL 3.704 .-TL/M?> |NET PARSEL

* EMLAK ADAMLAR EMLAK
Tel 0(212) 356 51 83

Zeytinburnu llge Siniri igerisinde Kazligesme Merkezde, Belgrad Caddesinde 22.144 m? Turizm-
Ticari imarl, Emsal: 1,20 , Net: 13.800m? imarl parsel igin 25.500.000.-USD (51.000.000.-TL)
satis bedeli istendigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 22144 -\M? 51.000.000 .-TL 2.303 .-TL/M?> |BRUT PARSEL
SATILIK 13800 .-M? 51.000.000 .-TL 3.696 .-TL/M?> |NET PARSEL

*  AKSIYON YAPI GAYRIMENKUL
Tel 0(212) 587 36 36

Zeytinburnu Ilge Siniri igerisinde Kazligesme Merkezde, Net: 14.000 m? Turizm-Ticari imarli,
Emsal: 0.90 , Hmaks:9.50m. imarli parsel icin 25.000.000.-USD (50.000.000.-TL) satis bedeli
istendigi bilgisi edinilmistir.

[ SATILIK | 14000 .-M2 | 50.000.000 .-TL |  3.571 -TL/IM? |

* CEMRE EMLAK
Tel 212 6315065

Fatih iice Siniri igerisinde Yedikule tarihi hamam ve otel projeli arsa Turizm imarli 2.000m?
parsel icin 12.000.000.-USD (24.000.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi edinilmistir.

[ SATILIK | 2000 .-M2 | 24.000.000 -TL | 12.000 .-TL/M? |
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Ticari Emsaller

* RELAX iSTANBUL EMLAK
Tel (212) 589 99 99

Kumkapi boélgesinde Turkeli Caddesi 83 m2 oturumlu 3 katli toplam 249 m? bina igin 1.650.000.-
USD (3.300.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi edinilmistir.

[ SATILIK | 249 -m2 | 3.300.000 .-TL | 13.253 -TL/M? |

* CiGDEM EMLAK
Tel (212) 458 58 11

Aksaray merkezde zemin katinda 2 tane dikkani bulunan 32 odal 6 katli 300 m? masrafsiz otel
icin 10.000.000.-USD (20.000.000.-TL) satig bedeli istendigi bilgisi edinilmistir. (3571.-TL/M?)

[ SATILIK | 300 .-M2 | 20.000.000 -TL | 66.667 .-TL/IM? |

* BOGAZIGI EMLAK
Tel (212) 589 99 99

Fatih iicesinde Millet Caddesi tizerinde 250m? 3 katl kredili iskanli satilik diikkan icin 1.100.000.-
USD (2.200.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi edinilmistir. (8800.-TL/M?)

[ SATILIK | 250 -m2 [ 2.200.000 .-TL | 8.800 .-TL/M? |
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Medyadan Elde Edilen Bilgiler

1) Zeytinburnu Sahil Yolu tzerinde Novotel yakininda konumlu, “Turizm Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 2,50" yapilagsma hakkina sahip olan, 73.000 m2 yiz6lgimli arsa 2007 yilinda ihale
yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000.-TL bedel ile satin almistir. (56.370.-TL/m?)

2) istanbul, Bakirkdy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, Atakdy Sahil'de konumlu, toplam briit 77.407,72
m2 yiizélgiimlii 564 ada 161 ve 162 no’lu parsellerin T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanligi tarafindan Ozyazici ins. Elekt. Mak. Mis. Ve Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. &
Karadeniz Orme ve San. Dis. Tic. A.S.'ne arsa satigi karsih@i gelir paylagimi isi ile 447.150.000,-
TL bedelle yapilmistir. ( 5.775.-TL/m?)

3)Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Akfen GYO portféytnde yer alan, 26.372 m2
kullanim alani olan Novotel ve ibis otel icin 2012 yili sonunda yapilan degerleme calismasinda
otelin 18.11.2051 tarihine kadar olan Ust hakkinin pazar dederi i¢cin 211.310.000,-TL takdir
edilmistir. ( 8.015.-TL/m?)

4)Zeytinburnu Sahil Yolu lizerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi'nin insa edildigi
15.500 m2 yuzdlgimli 774 ada 52 nolu parsel Eylil/2007 tarihinde 87.000.000,-TL + KDV
bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'den satin almistir (m? satis deg@eri ~
5.615,-TL). Uygulama esnasinda parsel numarasi 54 olarak degismis ve parsel ylizdlgimu
13.534,69 m?'ye indirilmistir. Parsel TK "tercihli alan" Alaninda kalmakta olup yapilasma hakki
Emsal (E): 2,50 seklinde diizenlenmisgtir.

5)Sahil Yolu'nda Gedik Restoran - Emindni istikametinde sol tarafta kalan "Ticaret Alani"
lejantina ve Emsal: 3.00 yapilagsma sartina sahip 3.750 m? yiizolgim parselin satis degeri
20.000.000.-USD (m? satis degeri ~ 5.335,-USD / 10.670,-TL).

6)istanbul, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, eski dericiler blgesinde yer alan "Turizm

+ Ticaret" lejantinda ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 2.117 m? yizolguimli parselin satis
degeri 12.700.000,-USD'dir. (m? satis degeri - 6.000,-USD / 12.000.-TL)

25 EML-1310025 FATIH YEDIKULE PARSEL



6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DUZELTILMiS DEGER

P DEGERLEME OZ ANAKENT EMLAK AKSIYON YAPI
BILGI KONUSU EMLAK ADAMLAR GAYRIMENKUL
TASINMAZ EMLAK
SATIS FIYATI 50.000.000 51.000.000 50.000.000
SATIS TARIHiI -
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
2
ALAN* 41 '161.’.52m 13.500 13.800 14.000
(brat)
2
BiRIM M2 DEGERI 38'2(?1232m 3.704 3.696 3.571
o ORTAKUCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -15% -15%
IMAR KOSULLARI E: 0.75 E:1.40 E:1.20 E:0,90
YAPILASMA KOSULLARINA Ivi Ivi ORTA Y
iLISKIN DUZELTME 25% 25% 15%
FONKSIYON Turizm+Ticaret | Turizm+Ticaret | Turizm+Ticaret
TURIZM + - o o
FONKSiYONA iLiSKiN KULTUR ORTAlYI ORTAIYI ORTAlYI
DUZELTME -10% -10% -10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER tescilli yapilar net parsel net parsel net parsel
DIGER BILGILERE iLiSKIN mevcuttur. ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME briit parsel 13% 13% 13%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN \ . \
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -58% -58% -48%

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,

bayuklik-imar kosullari-fiziksel &zellikleri gibi faktérlere bagli olarak 1.600 - 2.300 TL/m?
araliginda oldugu goézlemlenmistir. Dederleme konusu tasinmaz mevcut imar durumuna gore
kismen “Turizm Kiltir Alani” ve “TCDD Akslari ve Alanlan”, kismen park, kismen cami
alaninda kalmaktadir. Taginmaz briit parsel olup, yapilan hesaplamalara goére dini tesis alani ve
park alani olarak ayrilan kisim yaklasik toplam 2.910m?#dir. Bu husus da dikkate alinarak
degerleme konusu tasinmazin konumu, alani, cephesi gibi hususlardan dolayi brit parsel alani
Uzerinden birim deger olarak 1.650.-TL/m? deder takdir edilmigtir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin il
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Degeri
9 gert {. TL/M2/AY
Briit Parsel 2384 4 41.161,52 1.650 67.916.508,00 6,88
PARSELIN DEGERI (.-TL) 67.916.508,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 67.917.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 32.341.428,57

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi icerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmigtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda degerleme konusu parsel igin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6ngdrilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
g6rulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Terkler / Kesintiler ve Net Parsel Alani; Dederleme konusu taginmazin 41.161,52 m? “Turizm
Kaltir Alani, Dini Tesisler Alani (~ 810 m?) ve Park Alani ( ~ 2.100 m?)” igerisinde kalmakta olup
Turizm Kultdr Alanlarinda yapilasma sartlari “TAKS: 0,25 ve KAKS: 0,75” seklindedir. Bolge
ayrica “Yenileme Alani” icerisinde kalmaktadir. Edinilen bilgiler dogrultusunda turizm ve kultur
alani olarak belirlenen net alan 38.251,52 m? olarak kabul edilmistir.

Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Net Parsel Alani Hesabi

Yiizélglimii . Ongériilen Toplam Ongoriilen
Ada No Parsel No (Brit Parsel) Kesinti Alani Kesintisi Net Parsel Alani
T ] o
2384 4 41.161,52m? 2.910,00m? 38.251,52m?
Park Alani [ 2100m?

Degerleme konusu parsel Gzerinde, turizm ve kultar imarl 38.251,52 m? 'lik alanda, otel projesi
gelistirilecegi 6ngodrilmastar.
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Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, ortak alanlarin ilavesi ile belli bir miktar arttirilarak hesaplandigi
g6zlemlenmektedir. Degderleme konusu parselin Uzerinde tescilli yapilarin bulunmasi ve bu
yapilarin emsal alani igerisinde degerlendiriimesi de dikkate alinarak bu projede satilabilir alan
ilave orani icin %5 degeri kabul edilmigtir.

ingaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. Degerleme konusu projenin bulundugu bdlge ve parsel
Uzerinde korunmasi gerekli kultir varliklari bulunmasi dikkate alindiginda insaat alani ilave
oraninin minimum duizeyde olacagi 6ngoérulmis olup bu proje icin ilave oran olarak %10 degeri
kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Degerleme Konusu Taginmaz igin Emsal ingaat Alani Hesab

Yiizolglimii . Yapilagma Emsal insaat Alani
Ada No |Parsel No (Net Parsel) Lejant Sartlar (m?)
2384 4 38.251,52m?2 Turizm+Kultir Emsal:| 0,75 28.688,64m?
TOPLAM 38.251,52m? 0,75 28.688,64m?

Degerleme Konusu Taginmaz igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alan1 Hesab

Emsal ingaat |Satilabilir insaat| Ruhsat insaat

Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon Alani (m?) Alani (m?) Alani (m?)

2384 4 Turizm+Kultir 28.688,64 30.123,07 31.557,50

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin brit alani 41.161.52 m? , net parsel alani ise 38.252.52 m? dir.
Parsel Uzerinde insa edilebilecek yapilarin toplam emsal ingaat alani 28.688,64m? olarak
hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve ingaat Alani Hesabi Tablosu"nda
gOsterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Otel konspeti olarak
ongorilen projenin satisinin 3 periyotta gerceklesecegi varsayllmistir. Satiglarin yillara gore
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gosterilmigtir.

1.dénem 2.dénem 3.donem

Dagilim 25,00% 25,00% 50,00%

Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki otel projelerinin satis birim degerlerinin 7.500-
TL/M? -13.000-TL/M? araliginda olabilecegdi tasinmaz i¢in 1.dénemde ortalama 8.000.-TL/M? ile
satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.
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1.donem 2.donem 3.donem

Satis Fiyati
10,00%

8.000,00 TL/m? 8.800,00 TL/m? 9.680,00 TL/m?

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Parsel Gzerinde liiks otel projesi inga edilecegi ve insa kalitesinin yiksek olacagi 6ngérilmustur.
insa edilecek olan yapilarin bir kisminin restore edilecek tarihi yapilar olmasi ve tarihi yapilarla
uyumlu olacak mimari tarzda insaat yapilacagi ongoérulerek yapi sinifi V.D olarak kabul
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2013 yih m? birim yapi maliyet listesine gére V.D yapi
sinifinda yer alan yaplilar igin ortalama birim maliyet bedeli 1.750,00-TL olarak belirlenmistir.
Degerleme konusu arsalar Uzerinde inge edilmesi 6ngoérllen projeler igin varsayllan proje
Ozellikleri, yapi kaliteleri vb dngériulere istinaden s6z konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 2.300,00-TL olacag! kabul edilmistir. insaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de géz éniinde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmisgtir.

1.donem 2.donem 3.donem

Birim Maliyet
11,00%

2.300,00 TL/m? 2.553,00 TL/m? 2.833,83 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklagik 31.557,50 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngdrulen otel projesi i¢in dngoérllen insaat
suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin insaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmis olup olusan maliyet dagilimi tabloda gdsterilmigtir.

1.donem 2.donem
Dagilim 50,00% 50,00%
Birim Maliyet 2.300,00 TL/m? 2.553,00 TL/m?

ingaat (m?)

15.778,75 m?

15.778,75 m?

Maliyet (TL)

36.291.130 TL

40.283.154 TL
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Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerlemeye konu olan arsa Uzerinde Ust ve Uzeri diizey gelir grubuna yoénelik Iiks otel
projeleri yapilacagi 6ngérilmustir. Bu durum dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis
giderlerinin ortalamanin Gzerinde bir diizeyde gerceklesecedi, insaatin hasilat paylagimi yontemi
ile yaptirilacagi 6ngéralmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje ¢zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagli olmak Uzere orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani lGzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis doneminde 35,00 TL/m? tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak iINA tablosunda iglenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak yapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.750,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tizerinden
25,00 TL/m?ila 65,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje icin net ingaat maliyeti 2.300,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 50,00 TL ila 125,00 TL/m? araliginda degismesi
beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
ingaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan inga edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri icindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi dusunulmektedir. Bu 6ngdri
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
dizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin distuk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve yonetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina digsmekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha dénce de belirtildigi Uzere degerlemeye konu olan arsa Uzerinde Ust dizey gelir dizeyine
yonelik otel projesi yapilacagi 6ngorilmuis / kabul edilmis olup is bu proje igin gelistirme
maliyetinin proje degerine oraninin %40,00 dolayinda olacagdr O6ngoérulmustir. Bu oran
belirlenirken 6zel sektor girisimcisinin kar amagh bir gayrimenkul projesinde arsa hari¢ proje
maliyetinin en az %50 si kadar tutari gelir olarak bekleyecegi kabull de dikkate alinmistir.
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b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikgca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢gok fazla iken bitme agsamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabull ile yapiimistir.

6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gériilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yontemi ile hesaplanmistir.
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Alan / Yuzolgum Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 9,50%

Proje Degeri 30.123,07 8.045,75 242.362.571 TL
ingaat Maliyeti 31.557,50 2.315,75 73.079.398 TL

Satig & Pazarlama Maliyeti 31.557,50 70,22 2.216.088 TL
Gelistirme Maliyeti 31.557,50 3.029,26 95.595.832 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 41.161,52 1.736,36 71.471.253 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 41.161,52 1.736,36 71.471.253 TL

6.4 - Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 268.762.780 TL dir.

02.08.2013 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ve yiiklenici firma arasindaki istanbul Fatih
Yedikule Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagma isi Sézlesmesinde arsa satisi karsiligi sirket payi
gelir orani %35,01 olarak belirtilmigtir.

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa degeri oldugu 6ngoérilmustr.

Nakit akisi tablosundan elde eidlmis Proje Hasilatinin Bugiinkd degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylagimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%35,01, yuklenici igin %64,99 olarak kabul edilmigtir. Bu kabul bélgede ve Istanbul genelinde
yapilmis olan benzer nitelikteki projeler géz 6éniinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

242.362.571 .-
Toplam Degeri (TL) L

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllati 242.362.571  .-TL
Hasilat Payi Orani 0,35
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 84.851.136 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%85) 72.123.466
Toplam Arsa Degeri 72.123.466
Toplam Arsa Alani 41.161,52 M2
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.752,21 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 1 adet parselin toplam degeri 3 farkli ydontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler agagidaki gibidir.

»  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 67.916.508,00

1 ADET TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 67.917.000,00
m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;
1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 71.471.252,62

1 ADET TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 71.471.000,00

= Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

PARSELLERIN TOKi HiISSESiININ TOPLAM DEGERI
(.-TL)

PARSELLERIN TOKi HiISSESININ TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

72.123.465,70

72.123.466,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylagimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Parsel Gzerindeki yapilarin
ekonomik édmriini tamamlamis olmasi nedeniyle, parseller arsa degeri dikkate alinarak deger
takdir edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan

Emlak Konut GYO A.S. ve yiiklenici firma arasinda 02.08.2013 tarihinde yapilan, Istanbul Fatih
Yedikule Arsa Satisi Karsigi Gelir Paylasma isi S6zlesmesinde arsa satisi kargiligi sirket payi
gelir orani %35,01 olarak belirtilmistir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Degerleme konusu parsel Gzerinde tarihi eser nitelikli tescilli yapilar bulunmakta olup, Koruma
Kurulundan karar alinmadan parsel Gzerinde proje gelistirlememektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira de@erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dusuk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmuUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amacli sunulmustur.
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Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goriig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

Rapor konusu taginmaz, T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanligi milkiyetinde bulunmakta olup
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanhgi
arasinda yapilan 30.07.2012 tarihli protokole istinaden tasinmaz Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. portféyinde yer almaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltir ve Turizm Bakanhgrnin izni alinmak suretiyle sermaye piyasasi mevzuati
hakimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde “arsa” bashgdi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Rapor konusu tasinmazin T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanhg miilkiyetindeki tapu incelemesi itibariyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.’ne devrinde Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
kapsaminda Kiiltir ve Turizm Bakanhgr'nin izni alinmak suretiyle sermaye piyasasi mevzuati
hakimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde “arsa” bashgdi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatine variimistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmaz i¢in en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar durumlarina
g6re yapilasmasi oldugu kanaatine variimistir. Turizm + Kultdr alani imarh olan parselde liks
nitelikte otel projesi gelistiriimesinin uygun olacagi distiniimektedir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyap!i ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet parselin

27.12.2013 tarihli toplam degeri i¢in ;
67.917.000 .-TL
(Altmis Yedi Milyon Dokuz Yuz On Yedi Bin TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
80.142.060 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
67.917.000 32.341.429 23.664.460 80.142.060
1USD=  2,1000 .-TL

1EURO= 2,8700 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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