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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul Sisli Ayazaga 1. Etap Arsa Satis

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI Gelir Paylasimi isi (Maslak 1453 Projesi)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARiIHi 17.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

TAPU BILGILERI Bknz: Tapu Bilgileri

Tasinmazlar Gzerinde insai faaliyetler
devam etmektedir.

iIMAR DURUMU Bknz: imar Bilgileri
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK GYO
A.S PAYINA DUSEN KISMIN PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN ASGARI 1.573.584.537,83 &
SIRKET PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 5214 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKi TOPLAM
PAZAR DEGERI

MEVCUT KULLANIM

1.729.625.167,93 &

1.034.196.174,00 £

4.432.632.500,93 £

4.108.441.968,89 £

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

()
[gﬂl GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A.S. www.ygd.com.tr




== EMLAK o
At R

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

RAPOR BILGILERI ...ttt ettt ettt ettt sttt e st e te st ess e st enseaeetesaestestesaensensenseneanseresrsasees 3
[ ToTo Tl -1 | oY [PPSR PP 3
=T o To ] gl A LU g = o 1] N 3
L= T 7o ] I o U N 3
Y1 A 211 =1 =] o PRSP 3
[ ToTo d U 2 EVATa 1V Lo 1 =Y P PSPPI 3
SOrUMIU DEEErIEME UZMANI coc.eiiiiiiciiiee ettt ettt e e et e e e et e e e st e e e e sataeeeentaeeesnsbeeesannaneenas 4
MUSEEri UNVanI Ve BIlIIEIT .....oveeeveeieeceeeeeeteeeeteeeee ettt ettt ettt et se st ess st enesaenssneneas 4
Miusteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen Kisitlamalar) ........cccoeeveeiiiieviee e 4
(DL oY g 1Y oY= I T | T PSPPI 4
DAYANAK SOZIESIME ...eeei ittt e e e e e et e e e e et te e e e e abtee e eeataee e e abaeeeeanteee e e nbeeeeennraeeeanraeas 4

GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER.......vcveuiieteteeieeteteteeeeteveseesetesesseseseseasesesesesesesesesesesessnsssesessananas 5
Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel OzelliKIri ........cvouivvieevereeeereeeeeeeeeeeeee et 5
Gayrimenkullerin Ulagim OzeIlIKIErT ........c.cvvveueereiereeeteeeeeeeeeetee ettt et ettt ee s neenas 8
Gayrimenkullerin Takyidath Tapu BilGIleri.....cccuuiei et e e e 9
Gayrimenkullerin Kadastral BilGIeri........c.ueeeeeiiiiiecieee ettt e e e et e e earaeeeeas 12
Gayrimenkullerin IMar DUFUMU ........covouiiiieeteeeeteeeete ettt tessete st eseseeseseesesessenseseneeseneas 13
Gayrimenkullere Ait Yasal iZin Ve BIGEIET ........cveueeveueeeeeeeeeecteeeteee ettt eaeaea 17
Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik OzelliKIEri.......c.cveviiveieieiieceeeeceeeeeteeee et 19
Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum ANalizi .........ccccocveveveeveieeeeiicieeeieenas 23
Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler...........ccceveveverevenenens 25

Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu OzelliKIer...........cooveveieveieeeeeeereeevenan, 25
Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz OzelliKIer ..........ccveeiveiveveeeeeiceeeen. 25

BOLGESEL ANALIZLER ....c.vvteiiiceeietetsieie sttt sttt sttt es e sese s s s essse s s et ssssesssesesesasssnnsas 26
ISEANDUL Tl 1.ttt ettt ettt ettt ettt et et etesess s et esess et esesensesesesensesesesensesesesnnes 26
STV EE IGESI . cvvevivetecteeectee ettt ettt ettt et et et ae et ae et e st et et e e et et eae st ete et ese et ene et ene et eas et e e eae s ere e eteetens 27

GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECH ....cvuvutaieieicieiseesiseissesie et sse st sse st ssssssse s sessesnssssssssessnens 29
Garimenkul Degerleme isleminde Kullanilan YONTEMIEr ........cooveveveeirieeeeeeeeereeeteeete e 29

Emsallerin Karsilastiriimasi (Piyasa) YONTEMI ....cccccuiiiiiiiiiiee ettt 29
Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet YONTEMI .....cvcuivveeiieeieieeieeceieeeececeee ettt seenea 30
(CT= [T o g1 =10 IO OO O OO PPTOPOTRTOUPPTRPPRINE 30
Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullaniima Nedenleri........ooceeviiinieiniieiniieeniieeieeeee e 30

NIHAT DEGER TAKDIRI......cucviveveieeeceetetete st tesesessesae st sessesassetesssessssaesesesessssssssesesssssassesesssassnanes 31

a1 | I = T A T 0 o - 1Y SRRt 31
Cevrede Arsa EMSal ArastirMask.....cc.ueeececieeeeeeiiee e eciee e e e ttee e eetee e e esateeeeeeabaeeeesabaeeeesntaeeeesasaeeeensenas 31
Cevrede KONUt EMSal AragtirmMash ..cuueeeccueeeeeciieeeecieeeeeetteeeeetee e e eeiteeeeeeateeeeesabaeeeeensaeeeeensaseeennsenas 32
Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Arsa Deger TaKdiri .....oocveercveeinieinieeniieeniee e 34
Gelir indirgeme Yonetimine GOre Deger TaKiMi.....cvcveveveeireeceeeeteeeeeeeteeeee et 35

Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yontemine Gére Bagimsiz Boliim Bazinda

T2 D 1T =LY o SRR 39
EN Verimli KUIANIM ANGLIZI ... ..t e ettt e e e e e e e aab e e e e e e e e eaaaaans 39
DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER .......c.oviiiieieieeeeeeseeeseseeeeeeiennas 40

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
[gﬂl ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 5

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr V/
©,
&4

&

GAYRINER NEVE DANIHANLICA S



P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
17.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 10.14 - 109

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi tzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili,
Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi sinirlari icerisinde 10622 ada 1 no.lu parsel iizerinde yer
alan Maslak 1453 Projesinde bulunan 5214 adet bagimsiz bolim ve proje kapsamindaki
10623 ada 1, 2 nolu parseller, 1 ada 155 parsel ve 1 ada 156 no.lu parsellerin Sermaye
Piyasasl Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluglardan temin
edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.
1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 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 Uzere 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 Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lzere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere 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 detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Miihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi 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, Sariyer ilcesi, Ayazaga Mahallesi sinirlari icerisinde 10622 ada 1 no.lu parsel
Uzerinde yer alan Maslak 1453 Projesinde bulunan 5214 adet bagimsiz bélim ve 10623
ada 1, 2 nolu parseller, 1 ada 155 parsel ve 1 ada 156 no.lu parsellerin SPK mevzuati ve
s6zlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 30.10.2014 tarih 2014-077 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

Degerlemeye konu proje, istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi 10622 ada 1 no.lu,

10623 ada 1, 2 no.lu, 1 ada 155 parsel ve 1 ada 156 no.lu parsellerden olusan Maslak

1453 Projesidir.

TEM Otoyolu’nun kuzeyinde bulunan proje alaninin yakin ¢evresinde Atatlirk Sanayi Sitesi,

3. Kolordu Komutanligi, istanbul Teknik Universitesi, istinye Park AVM, Tiirk Telekom

Arena Stadyumu, Mashattan Projesi ve Eclipse Projesi, bulunmaktadir.
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Fatih Sultan,
Mehmet Kopriisi
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
istanbul Cevre Yolu (0-2) Fatih Sultan Mehmet Képriisii tizerinden takribi 2,1 km sonra
sagdan Sariyer istikametine dogru devam edilir ve takribi 2,0 km sonra Biyilkdere
Caddesine cikilir. Bliylkdere Caddesi (izerinden takribi 4,0 km devam edilerek Ayazaga
Kavsagina ulasilir. Ayazaga Kavsagi’'ndan sola sonilir ve ilk sagdan girilir. Takribi 500 m
sonra Akasya Sokagina ulasilir. Akasya Sokagindan yaklasik 400 m sonra projenin

bulundugu alana gelinmis olunur.

& 10 dk. [
. 89 km 2

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakligi:

Bogazi¢ci Koprisiine 8,8 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine 8,5 km, Atatlirk

Havalimanina 31,1 km mesafededir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {izerinden

05.12.2014 tarih, 18:15 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 10622

ilge SARIYER Parsel 1

Mahalle M. AYAZAGA Yiuzoélglimii 201.623,32 m?
Cilt/Sayfa 30/2875 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

Tarih ve Yevmiye No 26.01.2012/1453
Edinme Sebebi ifraz islemi

Malik ve Hissesi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Beyan: Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 11.05.2011
tarih ve 2011/342E sayih mahkeme miuzekkeresi

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan numaral dosyasinda davahdir. (13.05.2011/8280),
Beyan: 20.06.2012 tarih 10594 yevmiye numarali TEDAS
lehine 99,-TL bedelle kira s6zlesmesi vardir.

*Parsel lzerinde kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje

lizerinde kat irtifakina esas olacak bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu
liste dikkate alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il iISTANBUL Ada 10623

ilge SARIYER Parsel 1

Mahalle M. AYAZAGA Yiizolgtimii 7.996,27 m?
Cilt/Sayfa 30/2876 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BIiLGILERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

Tarih ve Yevmiye No 26.01.2012/1453
Edinme Sebebi ifraz islemi

Malik ve Hissesi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Beyan: Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 11.05.2011
Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan tarih ve 2011/342E sayll mahkeme miuzekkeresi
numarali dosyasinda davahdir. (13.05.2011/8280)
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TASINMAZ BiLGILERI
il ISTANBUL
ilge SARIYER
Mahalle M. AYAZAGA
Cilt/Sayfa  30/2877

MULKIYET BiLGILERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

TAKYiDAT BIiLGILERi

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

Ada 10623
Parsel 2
Yiizolglimii 4.729,30 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan

TASINMAZ BILGILERI
il ISTANBUL
ilce SARIYER
Mahalle M. AYAZAGA
Cilt/Sayfa | 30/2873

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

TAKYiDAT BIiLGILERi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

26.01.2012/1453
ifraz islemi

Beyan: Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11.05.2011
tarih ve 2011/342E sayill mahkeme miuzekkeresi
numaral dosyasinda davalidir. (13.05.2011/8280)

Ada 1

Parsel 155
Yiizélgimii 2.515,04 m?
Ana Taginmaz Nitelik ARSA

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi / TAM

26.01.2012/1453

ifraz islemi

Beyan: Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11.05.2011
tarih ve 2011/342E sayih mahkeme miizekkeresi
numarall dosyasinda davalidir. (13.05.2011/8280)

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 10

www.ygd.com.tr

YV

NEVEDAVSMANIICA S



== EMLAK
/\|KONUT

T.C. Basbakanlik TOKI istiraki

R

£

TASINMAZ BiLGILERI
il ISTANBUL
ilge SARIYER
Mahalle M. AYAZAGA
Cilt/Sayfa 30/2874

MULKIYET BiLGILERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

TAKYiDAT BIiLGILERi

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

Ada 1

Parsel 156
Yiizélgiimii 5.685,49 m?
Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI / TAM

26.01.2012/1453
ifraz islemi

Beyan: Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 11.05.2011

Haciz/Serh/Rehin/Hak ve Miikellefiyet/Beyan tarih ve 2011/342E sayii mahkeme mizekkeresi

numaral dosyasinda davahdir. (13.05.2011/8280)

Tasinmazlarin son li¢ yillik tapu hareketleri incelendiginde;

Tasinmazlarin 31.05.2010 tarih ve 4417 yevmiye no ile ifraz edilerek Maliye Hazinesi adina tescil

edilmis, 01.06.2010 tarih ve 4465 yevmiye no ile Toki’ne devir olmustur. Ardindan 06.10.2010 tarih

ve 11842 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satin alinmustir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Yyetkin
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkullerden 10622 ada 1 no.lu parsel 201.623,32 m?, 10623 ada 1
parsel 7.996,27 m?, 10623 ada 2 parsel 4.729,30 m?, 1 ada 155 parsel 2.515,04 m? 1 ada

156 parsel 5.685,49 m? yz6lcimine sahiptir.

N 29.00434, 41.120
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Sariyer Belediyesi imar Miidiirligii’nde yapilan arastirmada; gayrimenkullerin tabi oldugu
imar planlarinin ylritmeyi durdurma kararina iliskin mahkeme sireglerinin devam etmesi
sebebi ile parsellerin imar kosul bilgilerinin bulunmadigi 6grenilmistir. Dava suregleri
Oncesinde ise rapora konu gayrimenkullerin 16.09.2011 ve 18.04.2012 tasdik tarihli
1/5000 ve 1/1000 olcekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Nazim imar Plani ve
Uygulama imar Plani kapsaminda bulunduklari égrenilmistir. Buna gére fonksiyon ve

yapilasma kosullari asagidaki gibidir;

Ada Parsel Alan (m?) 1/ 5000 Fonksiyon 1/1000 Fonksiyon Yapilasma Kosullari
10622 1 201.623,32 Konut Alani Konut Alani E=2.20 H:Serbest
10623 1 7.996,27 ilkégretim Alani ilkégretim Alani E=3,00 H:Serbest
10623 2 4.729,30 Ozel Saglik Alani Ozel Saglik Alani E=3,00 H:Serbest

1 155 2.515,04 Ozel Kres Alani Ozel Kres Alani E=3,00 H:Serbest
1 156 5.685,49 Dini Tesis Alani Dini Tesis Alani E=3,00 H:Serbest

Toplam Alan (m?) 222.549,42
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» Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda son ili¢ yil igerisindeki
degisiklikler asagidaki gibidir.

Rapor konusu tasinmaz ifraz islemi ile 1 ada 145 no.lu parselden olusmustur. 145 no.lu
parsel ise 21.02.2003 tasdik tarihli, 1/5000 &lcekli Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani
paftasinda “Jandarma Komutanligi Askeri Alan / i¢ isleri Bakanlig Askeri Alan” olarak
gosterilmistir. Tasinmaz Sisli Belediyesi tarafindan hazirlanip 27.10.2009 tarih ve 09/J-579
no.lu teklif yazisi ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'ne onay icin génderilen 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani paftasinda da ”Jandarma Komutanligi Askeri Alan / i¢ isleri Bakanhg
Askeri Alan” olarak gosterilmistir. Ancak 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani
onaylanmadan istanbul 1. idare Mahkemesi, 10.03.2010 tarih ve 2010/367 esas,
2010/338 karar no. ile 1/5000 6lgekli plan icin yiritmeyi durdurma karari alinmistir.
145 no.lu parsel daha sonra 11.08.2010 tarih ve 4077 sayili Bagsbakanlik Oluru ile 775 sayili

Gecekondu Kanunu kapsaminda “Gecekondu Onleme Bélgesi” olarak ilan edilmistir.

1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim ve Uygulama imar plani 11.08.2010 tarih, 4077 sayili olur
ile TOKi tarafindan onaylanmis, 1/1000 o&lcekli uygulama imar planlari 18.08.2010
tarihinde Sisli Belediyesi’nde askiya ¢ikmistir.

Fatih Kazdal tarafindan istanbul 2. idari Mahkemesine 2011/1559, istanbul 7. idari

Mahkemesine 2011/1385 Esas sayili dosyalar ile mulkiyet davasi agiimistir.

Enerji nakil hattinin deplasesi ve yol akslarinin yetersizligi goz 6niine alinarak bélgede yeni
plan hazirlanmis ve bu plan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 16.09.2011 tarih, 103140 sayil
oluru ile onaylanarak dagitimi yapilmistir. 21.10.2011 tarihinde Sisli Belediyesinde 1/1000
olcekli planlar, 29.11.2011 tarihinde istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde 1/5000 ve 1/1000
olcekli planlar askiya ¢cikmistir. Sisli Belediyesinde TEIAS tarafinda plan siniri disinda yer
alan yola itiraz mevcuttur. itiraz Ayazaga genel planinda degerlendirilmek (izere iBB'ye

gonderilmistir.

S6z konusu 1/5000 ve 1/1000 élcekli imar Planlarina Danistay 6. idare de 2012/4412 esas

sayili dosya ile Sehir Plancilari Odasi tarafindan dava acgilmistir.

14
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TC. Cevre ve Sehircilik Bakanligi plani tekrar degerlendirerek, 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani Revizyonunu ile 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu plan notlarini
18.04.2012 tarih, 5966 sayili olur ile revize ederek onaylamistir. S6z konusu degisiklik
14.05.2012-12.06.2012 tarihleri arasinda istanbul Cevre ve Sehircilik il Midirligi’nde

askiya cikartimistir.

Yusuf Ozden tarafindan istanbul 1. idari Mahkemesine 2012/1913 esas sayili dosya ile
dava agllarak 16/09/2011 onayli 1/5000 ve 1/1000 revizyon imar planlarinin ve verilmis

olan ruhsatlarin iptali istenmisgtir.

Sisli ilcesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi, Maslak Mahallesi, 2 pafta, 1 ada, 20,49 ve
50 parselleri kapsayan 16.09.2011 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli revizyon nazim
ve uygulama imar Planlarina Danistay 6. idare de 2012/4412 esas sayili dosya ile Sehir
Plancilari Odasi tarafindan acilan davada 26.03.2014 tarihinde yuritmeyi durdurma karari

verilmistir.

TOKi (Toplu Konut idaresi Baskanhgi) tarafindan yeni 1/5000 ve 1/1000 &lcekli Nazim ve
Uygulama imar Planlarn hazirlanarak, 04.04.2014 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik

Bakanhgi Mekansal Planlama Genel MidirliGgi’ne onaya sunulmak tzere génderilmistir.

Teklifi gerceklesmis ve onay asamasinda olan, “istanbul ili, Sariyer ilcesi, Ayazaga
Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” na gére proje alaninda

bulunan parsellerin fonksiyonlari ve yapilasma kosullari asagidaki tablodaki gibidir:

Ada Parsel Fonksiyon Emsal TAKS Hmaks
10622 1 Konut Alani 2,20 0,55 Serbest
10623 1 Park
10623 2 ilkokul Alani 1,50 Serbest

1 155 Park
1 156 Cami 3,00 Serbest

15

cin

DANIHANIIEA S

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
[SE} ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr V/




EMLAK o
KONUT A&\

T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

EMLAK KONUT - 10.14-109 No.lu rapor

KONUT ALANI
E=2.20
TAKS maks=|

KONUT ALAN
TAKS maks=0 58

FLAN NOTLARI

1-BU PLAN KAPSAMINDA, DEPREM YONETMELIG], SIGINAK YONETMELIGI, CTOPARK YONETMELIGH 1680TON ALANLARDA YAPI YAKLASMA SINIRI ARANMAKSIZIN 25M2Y] GEGMEYEN BEKGI KULUBELER

KARAYOLLARI KENARINDA YAFILACAK TESISLER HAKKIDAKI YONETMELIK, SU KIRLILIGI KONTROL VAPILABILIR. BU ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

YONETMELIGI, GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGI VE BENZER ILGILI YONETMELIK HUKUMLER

GECERLIDIR, 7-FLANLAMA ALANININ TAMAMINDA UYGUN NOKTALAR ILGILI KURULUSLARIN UYBUN GOROSU
o . ALINMAK VE HELIFORT ALANI YONETMELIGINE UYMAK SART! ILE HELIKOFTER INI§ KALKIS FISTI

2-FLANDA AYRILAN IDARI TESIS ALANI {B.H.A)KAMU ELINE GEQMEDEN UYGULAMA YAFILAMAZ. BU (HELIFORT ALANI VE YUKSELTILMIS HELIPORT ALANI) YAFILABILIR.

ALANLARDA AVAN FROJE ILE UYGULAMA YAFILACAKTIR.
18-PLANDA GOSTERILEN YOL VE KAVSAK NOKTALAR| SEMATIK OLUP ILGE BELEDIYESINGE

THONUT ALANLARINDA UYGULAMA ILGE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE CNAYLANACAK VAZIYET FLANI ILE BELIRLENECEKTIR. VAZIYET FLANINDA KESINLESEN YOL VE
YAFRILACAKTIR. KAVSAK NOKTALARI ISTANEUL BUVUKSEHIR BELEDIVESI ULASIM DAIRE BASKANLIGINGA ONANAGCAK
4-PARSEL BAZINDA JECLOJIK-JEOTEKNIK VE DEPREM YONETMELIGINE UYGUN ZEMIN ETOD0 UYGULAMA FROJELERI DOGRULTUSUNDA YARILACAKTIR.

YAFILMADAN UYGULAMA YAFILAMAZ,
BAHGE SULAMASINI TEMIN AMACIYLA GATI SUYU VE YAGMUR SUYU DEFOLAMA SISTEMI

ELGILI KURUM-KURULUSLARIN UYGUN GORUSLERININ ALINMASI KOSULUYLA PARK, ILKOKUL YAPILABILIR BU AMAGLA YAPILACAK SARNICLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

ALANI. GAMI, IDARI TESIS ALANI, SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI OLARAK EELIRLENEN ) _

ALANLARIN YOL TARAFINDAKI GEKME MESAFELERINI KORUMAK KOSULUYLA ZEMININ 0.50 20-T0M ALANLARDA PROJE VE UYGULAMA ASAMASINDA ENGELLILER IGIN GEREKLI DUZENLEMELER
METRE ALTINDA BOLGE VE GENEL OTOPARK KAPSAMINDA KAPALI OTCPARKLAR DUZENLENEBILIR. YAPILAGAKTIR.

BU ALANLAR OLAGANUSTU KOSULLARDA SIGINAK CLARAK KULLANILABILIR. AGIK CTORARKLARDA _ N .

GEKME MESAFELERINE UYMA SARTI ARANMAZ 21-IMAR FLANI ILE MOLKIYETLERIN UYUSMADIG! DURUMLARDA MOLKIVET SINIRIFLAN SINIRI OLARAK

KABUL EDILECEKTIR.

G-ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGINDA TEIAGNIN UVGUN GOROSH ALINMADAN UYGULAMA

VAPILAMAZ. 22-BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3134 SAYILIIMAR KANUNU VE MERI IMAR YONETMELIGININ
ILGILI HOKOMLER| GEGERLIDIR.

T-ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIVESI ISk GENEL MUDULUSUNON ALT YAFI ILE ILGILI BELIRTECES]

GNERI VE TEDBIRLERE UYULACAKTIR KONUT ALANLARI:

&TOM ALANLARDA YAPILAR AYRIK, BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILABILIR. BU 23-PLANLAMA ALANI BUTONUNDE KONUT ALANLARINDA YAPILANMA KOSULLARI E= 2,20 TAKSmal
YAF| NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDEKI AVRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR. BUNLAR VAZIYET 0,55 VE Yenpok=SERBEST OLARAK BELIRLENMISTIR
PLANI ILE BELIRLENIR VE AYNI ADA IGERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR

Z24-KONUT ALANLARINDA BELIRLENEN YAPILASMA EMSAL DEGERLERINDEN KULLANILMAK KAYDIYLA

S-ARAZI KAZ| VE DOLGU YAPILARAK DUZENLENEBILIR. DUZENLENMIS ZEMIN TABII ZEMIN OLARAK TOPLAM INGAAT ALANININ %2DSININ BASINSIZ TICARI BIRIMLER OLARAK KULLANILMASINA IZIN
KABUL EDILECEKTIR. BINALARIN GIRIS KOTLARI VAZIYET FLANINDA BELIRLENIR. BINALAR UYGUN VERILEBILIF. BU TICARI BIRIMLER ICERISINDE, IS MERKEZI, CFIS. BURC. ALISVERIS MERKEZLERI.
CLAN HALLERDE TABII ZEMINDEN KOT ALACAKTIR. ANCAK TOFOGRAFYA GZELLIKLERINDEN DOLAYI COK KATLI MAGAZA, GARSI, OTEL, MOTEL, KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIVATRO, SERGI

YOL VE PARSEL ZEMINI ARASINDA DAHA UYUMLU ILISKI KURMAK AMACIVLA BINALAR YOLDAN SALONLARI, MOLA MERKEZ, RESTORAN, KAFE, BAR, LOKANTA, GAZINO GIBI YEME iQME ONITELERI,
KOTLANDIRILABILECECI GiBi ADALARDA TABIi ZEMININ KORUNMASINA OZEN GOSTERILECEK SEKILDE YGNETIM BINALARI, BANKA VE FINANS KURUMLARI, APART KONUT, REZIDANS KULLANIMLARI YER
BIR OLGU SINIRLAMASINA BAGLI KALMADAN TESVIYELER YAFILABILECEK VE BINALAR BU TESVIVE ALABILIR. BU ALANLARDA ILGILI KURUMLARIN UYGUN GORUSLERINI ALMAK, TALEBIN BULUNDUGU
EDILMIS ZEMIN UZERINDEN KOT ALABILECEKLERDIR. ALANDAK] YAPILANMA HAKKINI ASMAMAK KOSULU ILE OZEL EGITIM. OZEL KRES VE

GZEL SAGLIK KURUMLARI YER ALABILIR
10- BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAFI YARILABILIR. IMAR ADALARINDA VERILEN EMSAL DEGERI

DUZENLENECEK MiMARI PROJELERE GORE ADA IGINDEKI FARSELLERE FARKLI ORANDA 25 AYNI MOLKIYETTE OLMAK SARTI ILE KONUT ALANI GENELINDE INSAAT ALANI SABIT KALMAK
DAGITILABILIR. KOSULUYLA ADALAR VE/VEYA PARSELLER ARASINDA INSAAT ALANI TRANSFERI YAPILABILIR
11-PLANDA BELIRLENEN EMSAL HESABINA DAHIL OLMAK (ZERE BAGIMSIZ BOLOM OLARAK DONATI ALANLARI

KULLANILACAK TERAS KATI, GEKME KAT VE CAT| KATI YAFILABILIR. ; . )
26-DONATI ALANLARINDA MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAFILACAKTIR.

12-TERAS KATLARINDAKI ACIK ALANLAR (STO KAPATILMAMAK WAYDI ILE GATI BAHCESI HOSI

BAHCES| VE YESIL ALAN VB DLARAK KULLANILABILIR. BU ALANLAR VE AGIK CIKMALAR EMSALE 27-FLANLAMA ALANINDA YAFILAGAK UYGULAMAYA ESAS VAZIVET FLANLARINDA ILGILI
DAHIL DEGILDIR. KURUMLARDAN GORUS ALINMAK VE DONATI ALAN BUYUKLIMLERI AZALTILMAMAK KAYDI ILE
. FLANLAMA ALANI ICERISINDE YER DEGISTIREBILIR. BELIRLENEN BU ALANLAR VAZIYET FLANINA
13-PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY| AGIGA GIKAN BODRUM KATLAR ISKAN GORE IFRAZ EDILEBILIR.
EDILEBILIR. ISKAN EDILEN EODRUM KATLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.EIRDEN FAZLA BODRUM KAT i
GIKMAS! HALINDE BU KATLAR ALANIN ASLI FONKSIYONU YANINDA BINA ORTAK ALANI (SPOR 2E-FLANDA IDARI TESIS (B.H.A) ALANINDA TOPLAM INSAAT ALANININ %50'SINI GEQMEMEK KAYDI ILE
SALONU, SIGINAK, SU DEPOSU, TESISIAT ODASI, OTORARK VB.) OLARAK KULLANILABILIR TICARET VE HIiZMET BIRIMLERI YER ALABILIR
14-TOM YAP| ADALARINDA YERLESIM PLANLAR| VE BAHCE TANZIMINE GORE HAFRIYAT VE DOLGU 23FLANDA ASKERI ALANDA KRIMONOLOJI LABORATUVARLARI, KARARGAH VB. ASKERI IDARI
YAFILABILIR. ANCAK DOGAL ARAZI YAFISININ KORUNMASI ESASTIR. YAFI ALANLARINDA EODRUM KAT BIRIMLER YAPILABILIR.
VAFILAMAMAS| DURUMUNDA MUSTEMILAT (KALCRIFER DAIRESI, TESISAT MERKEZI, DEFD, GARAJ ILE
KAFIC| DAIRESH) ZEMIN KATLARDA DUZENLENEBILIR. SKANA TAHSIS EDILEN BIRIMLERIN HARICINDE I0-PLANDA YER ALAN YESIL ALANLARDA YER ALTI VE YER USTO TRAFO BiNASI Gi8i BIRIMLER
ZEMIN KATTA KALAN BU HIZMET SOLOMLERI INSAAT EMSALINE DAHIL DEGILDIR. YAFILABILIR.
15-BODRUM KATLARDA FENCERE SERBEST CLUP DERINLIGI 1.20 METREY], CEPHESI BiNA 31-LKOKUL ALANI VE YESIL ALANLAR KAMUYA BEDELSIZ TERK EDILECEKTIR
CEPHESININ 1/70N( GEQMEYEN KURANGLEZLER YAPILABILIR. BODRUM KATLARDAN YAN VE ARKA
CEPHEYE CIKIS YAPILABILIR. IZ-FLANDAKT CAMI ALANINDA TOPLAM INGAAT ALANI IGERISINDE KALMAK KAYDI ILE IBADETE

YOMELIK YAFILAR YANINDA GOK AMAGLI SALONLAR, EGITIM BINALARI, YURT, GOREVLI LOJMANLARI

YAFILABILIR
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu Maslak 1453 Projesi kapsaminda 10622 ada 1 no.lu parsel igin yapi ruhsatlari
alinmistir. Bloklara ait yapi ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

Blok Ruhsat Tarihi Ruhsat No.su  Verilis Nedeni Yapi Sinifi BB Sayisi  Toplam ingaat Alani (m?)

A BLOK A1 TiPi 02.03.2012 1/49 Yeni Yapi IV-A 293 67,136.06
A BLOK B1 TiPi 02.03.2012 1/48 Yeni Yapi IV-A 409 104,757.58
A BLOK B2 TiPi 02.03.2012 1/40 Yeni Yapi IV-A 318 60,652.96
A BLOK C1 TiPi 02.03.2012 1/41 Yeni Yapi IV-A 176 34,246.76
A BLOK C2 TiPi 02.03.2012 1/42 Yeni Yapi IV-A 152 30,376.85
A BLOK OATiPI 02.03.2012 1/45 Yeni Yapi V-A 67 206,444.63
A BLOK E TiPi 02.03.2012 1/43 Yeni Yapi I-A 0 13,383.64
ABLOK L TiPI 02.03.2012 1/44 Yeni Yapi V-B 137 54,827.28
B LOK A2 TiPi 02.03.2012 1/58 Yeni Yapi IV-A 293 69,612.19
B LOK A3 TiPi 02.03.2012 1/57 Yeni Yapi IV-A 228 65,379.77
B LOK C3 TiPi 02.03.2012 1/56 Yeni Yapi IV-A 153 29,572.77
B LOK C4 TiPi 02.03.2012 1/55 Yeni Yapi IV-A 121 25,094.61
B LOK C5 TiPi 02.03.2012 1/54 Yeni Yapi IV-A 122 25,197.24
B LOK C6 TiPi 02.03.2012 1/53 Yeni Yapi IV-A 80 22,291.47
B LOK C7 TiPi 02.03.2012 1/52 Yeni Yapi IV-A 88 24,895.15
B LOK C8 TiPi 02.03.2012 1/51 Yeni Yapi IV-A 183 34,587.89
BBLOKTO1TiPi ~ 02.03.2012 1/50 Yeni Yapi IV-A 228 38,431.92
BBLOKTO2TIPi  02.03.2012 1/46 Yeni Yapi IV-A 152 16,663.06
B BLOK OB TiPi 02.03.2012 1/47 Yeni Yapi V-A 106 257,505.07
C BLOK A4 TiPI 02.03.2012 1/59 Yeni Yapi IV-A 292 66,435.39
C BLOK A5 TiPI 02.03.2012 1/60 Yeni Yapi IV-A 232 61,903.08
C BLOK C9 TiPi 02.03.2012 1/61 Yeni Yapi IV-A 124 25,181.88
C BLOK C10 TiPi 02.03.2012 1/62 Yeni Yapi IV-A 123 25,327.90
CBLOK C11 TiPi 02.03.2012 1/63 Yeni Yapi IV-A 153 29,505.72
C BLOK C12 TiPi 02.03.2012 1/64 Yeni Yapi IV-A 140 33,872.63
C BLOK C13 TiPi 02.03.2012 1/65 Yeni Yapi IV-A 89 25,133.00
C BLOK C14 TiPi 02.03.2012 1/66 Yeni Yapi IV-A 83 23,124.83
CBLOKTO3TiPi  02.03.2012 1/67 Yeni Yapi IV-A 153 32,323.36
C BLOK OCTiPi 02.03.2012 1/68 Yeni Yapi V-A 148 258,257.45
D BLOK B3 TiPi 02.03.2012 1/39 Yeni Yapi IV-A 331 99,761.53
D BLOK B4 TiPi 02.03.2012 1/38 Yeni Yapi IV-A 407 70,699.32
D BLOK C15 TiPi 02.03.2012 1/37 Yeni Yapi IV-A 202 34,540.04
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Blok Ruhsat Tarihi Ruhsat No.su  Verilis Nedeni Yapi Sinifi BB Sayisi  Toplam ingaat Alani (m?)
D BLOK C16 TiPi 02.03.2012 1/36 Yeni Yapi IV-A 189 31,497.70
D BLOKTO4 A 02.03.2012 1/28 Yeni Yapi IV-A 279 32,128.34
D BLOKTO4 B 02.03.2012 1/27 Yeni Yapi IV-A 288 45,359.05
D BLOK OD TiPi 02.03.2012 1/26 Yeni Yapi I-A 5 251,093.86
D BLOK D TiPi 02.03.2012 1/29 Yeni Yapi IV-A 1 9,015.08
D BLOK F TiPi 02.03.2012 1/35 Yeni Yapi IV-A 61 16,209.30
D BLOK G TiPi 02.03.2012 1/34 Yeni Yapi IV-A 21 7,448.21
D BLOK H TiPi 02.03.2012 1/33 Yeni Yapi IV-A 116 24,278.86
D BLOK I TiPi 02.03.2012 1/32 Yeni Yapi IV-A 58 13,121.09
D BLOK J TiPi 02.03.2012 1/31 Yeni Yapi IV-A 41 14,338.66
D BLOK K TiPi 02.03.2012 1/30 Yeni Yapi IV-A 1 4,240.71
TOPLAM 6843 2,415,853.89
Blok  Ruhsat Tarihi Ruhsat No.su Verilis Nedeni Yapi Sinifi BB Sayisi Toplam insaat Alani (m?)
Al 09.10.2013 12/1-49 Tadilat IV-A 157 56,485.90
A2 18.07.2012 12/1-58 Tadilat IV-A 265 59,261.90
A3 18.07.2012 12/1-57 Tadilat IV-A 228 52,292.00
A4 18.07.2012 12/1-59 Tadilat IV-A 264 57,648.70
A5 18.07.2012 12/1-60 Tadilat IV-A 232 51,419.60
B1 18.07.2012 12/1-48 Tadilat IV-A 334 76,682.16
B2 18.07.2012 12/1-40 Tadilat IV-A 232 43,257.90
B3 18.07.2012 12/1-39 Tadilat IV-A 325 73,228.36
B4 18.07.2012 12/1-38 Tadilat IV-A 238 47,640.20
C1 18.07.2012 12/1-41 Tadilat IV-A 150 25,524.10
Cc2 18.07.2012 12/1-42 Tadilat IV-A 151 25,159.50
c3 18.07.2012 12/1-56 Tadilat IV-A 153 25,917.90
c4 18.07.2012 12/1-55 Tadilat IV-A 122 21,651.60
c5 18.07.2012 12/1-54 Tadilat IV-A 122 21,439.90
C6 18.07.2012 12/1-53 Tadilat IV-A 80 13,899.66
c7 18.07.2012 12/1-52 Tadilat IV-A 88 16,006.70
c8 18.07.2012 12/1-51 Tadilat IV-A 151 25,997.80
(o°] 18.07.2012 12/1-61 Tadilat IV-A 124 22,688.10
Cc10 18.07.2012 12/1-62 Tadilat IV-A 123 21,020.50
Cl1 18.07.2012 12/1-63 Tadilat IV-A 153 26,148.40
C12 18.07.2012 12/1-64 Tadilat IV-A 115 24,287.20
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Blok  Ruhsat Tarihi Ruhsat No.su Verilis Nedeni Yapi Sinifi BB Sayisi Toplam insaat Alani (m?)
C13 18.07.2012 12/1-65 Tadilat IV-A 89 16,654.72
Ci4 18.07.2012 12/1-66 Tadilat IV-A 83 14,885.30
C15 18.07.2012 12/1-37 Tadilat IV-A 161 24,405.10
D 18.07.2012 12/1-29 Tadilat IV-A 1 8,240.19
E 18.07.2012 12/1-43 Tadilat 1 6,554.16
F 18.07.2012 12/1-35 Tadilat IV-A 179 53,077.93
OA 18.07.2012 12/1-45 Tadilat 11 117,415.62
OB 18.07.2012 12/1-47 Tadilat V-A 53 175,112.08
ocC 31.05.2013 12/1-68 Tadilat V-A 69 183,172.99
oD 31.05.2013 12/1-26 Tadilat I-A 118 191,269.53
T1 18.07.2012 12/1-50 Tadilat IV-A 148 25,372.25
T2 18.07.2012 12/1-46 Tadilat IV-A 116 13,564.69
T3 18.07.2012 12/1-67 Tadilat IV-A 124 21,928.99
T4 18.07.2012 12/1-28 Tadilat IV-A 254 45,665.45
TOPLAM 5214 1,684,977.08

ilgili mevzuat uyarinca 10622 ada 1 parsel iizerinde gerceklestirilen projenin tiim izinleri
alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur.

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurligi tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti;3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Sariyer ilcesi, Ayazaga Mahallesi 10622 ada 1
parselde yer alan 5.214 adet bagimsiz bélimdur. Parselin toplam yizoélcimi 201.623,32
m?dir.
Parsel Uzerinde, Maslak 1453 Projesi kapsaminda yapi ruhsatlarina gore; 4681 adet konut,
533 ticaret amach bagimsiz bélim olmak Ulzere toplam 5.214 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.
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Al Blok; 151 adet konut, 5 adet ¢ok kath diikkan, 1 adet iki katl dikkan olmak lzere
toplam 157 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 49 kath blokun toplam insaat alani
56.485,80 m? dir.

A2 Blok; 259 adet konut, 5 adet ¢cok kath diikkan, 1 adet iki kath dikkan olmak Ulzere
toplam 157 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 52 katli blokun toplam insaat alani
56.261,90 m? dir.

A3 Blok; 225 adet konut, 3 adet iki kath dikkan olmak lzere toplam 228 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 55 katli blokun toplam insaat alani 52.292,00 m? dir.

A4 Blok; 259 adet konut, 4 adet cok katl diikkan olmak Ulzere toplam 264 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. 50 katl blokun toplam insaat alani 57.648,70 m? dir.

A5 Blok; 225 adet konut, 3 adet ¢cok kath dikkan ve 4 adet iki katli diikkan olmak lzere
toplam 264 bagimsiz boélimden olusmaktadir. 51 kath blokun toplam insaat alani
51.419,60 m? dir.

Bl Blok; 331 adet konut, 3 adet ¢ok kath diikkan olmak lzere toplam 264 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 49 katli blokun toplam insaat alani 76.682,16 m? dir.

B2 Blok; 230 adet konut, 2 adet ¢ok kath diikkan olmak lzere toplam 264 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 28 katli blokun toplam insaat alani 43.257,90 m? dir.

B3 Blok; 322 adet konut, 3 adet iki kath diikkan olmak (zere toplam 264 bagimsiz
boélimden olusmaktadir. 28 katl blokun toplam insaat alani 73.228,36 m? dir.

B4 Blok; 236 adet konut, 2 adet iki katli diikkan olmak (zere toplam 238 bagimsiz
boélimden olusmaktadir. 30 katl blokun toplam insaat alani 47.640,20 m? dir.

C1 Blok; 147 adet konut, 3 adet c¢ok kath diikkan olmak lizere toplam 150 bagimsiz
boélimden olusmaktadir. 27 kath blokun toplam insaat alani 25.524,10 m? dir.

C2 Blok; 148 adet konut, 3 adet cok kath diikkan olmak lizere toplam 151 bagimsiz
boélimden olusmaktadir. 27 kath blokun toplam insaat alani 25.159,50 m? dir.

C3 Blok; 148 adet konut, 4 adet cok kath diikkan ve 1 adet iki katli diikkan olmak Gzere
toplam 153 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 30 kath blokun toplam insaat alani
25.917,90 m? dir.

C4 Blok; 117 adet konut, 4 adet cok kath diikkan ve 1 adet iki kath diikkan olmak Gzere

toplam 122 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 24 kath blokun toplam insaat alani
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21.651,60 m? dir.

C5 Blok; 117 adet konut, 5 adet iki katli diikkan olmak lzere toplam 122 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. 24 kath blokun toplam insaat alani 21.439,90 m? dir.

C6 Blok; 77 adet konut, 3 adet iki kath diikkan olmak Gzere toplam 80 bagimsiz bélimden
olusmaktadir. 21 katl blokun toplam insaat alani 13.899,66 m? dir.

C7 Blok; 84 adet konut, 4 adet iki kath diikkan olmak Gzere toplam 88 bagimsiz bélimden
olusmaktadir. 24 katli blokun toplam insaat alani 16.006,70 m? dir.

C8 Blok; 148 adet konut, 3 adet iki katli dikkan olmak (izere toplam 151 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 31 katli blokun toplam insaat alani 25.997,80 m? dir.

C9 Blok; 117 adet konut, 7 adet ¢ok kath diikkan olmak lzere toplam 124 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 24 katli blokun toplam insaat alani 22.688,10 m? dir.

C10 Blok; 117 adet konut, 6 adet ¢ok katli diikkan olmak Uzere toplam 123 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 22 katli blokun toplam insaat alani 21.020,50 m? dir.

C10 Blok; 117 adet konut, 6 adet cok katli dikkan olmak Uzere toplam 123 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 22 katli blokun toplam insaat alani 21.020,50 m? dir.

C11 Blok; 148 adet konut, 5 adet ¢ok katli diikkan olmak Uzere toplam 153 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. 28 katli blokun toplam insaat alani 26.148,40 m? dir.

C12 Blok; 113 adet konut, 1 adet cok kath dikkan ve 1 adet iki kath diikkan olmak Uzere
toplam 115 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 31 kath blokun toplam insaat alani
24.287,20 m? dir.

C13 Blok; 84 adet konut, 2 adet ¢ok kath diikkan ve 3 adet iki kath diikkan olmak Uzere
toplam 89 bagimsiz bélimden olusmaktadir. 23 katli blokun toplam insaat alani1 16.654,72
m? dir.

C14 Blok; 77 adet konut, 2 adet cok kath diikkan ve 4 adet iki kath diikkan olmak Gzere
toplam 83 bagimsiz bélimden olusmaktadir. 20 katli blokun toplam insaat alani 14.885,30
m? dir.

C15 Blok; 159 adet konut, 2 adet iki kath dikkan olmak lizere toplam 161 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. 28 katl blokun toplam insaat alani 24.405,10 m? dir.

D Blok; 1 adet cok kath dikkandan olusmaktadir. 8 kath blokun toplam insaat alani
8.140,19 m? dir.
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E Blok; 3 kath dogalgaz ¢evrim santrali olarak kullanilan blokun toplam insaat alani
6.554,16 m? dir.

F Blok; 175 adet ofis, 2 adet ¢ok kath ofis, 1 adet cafe, 1 adet spor merkezi olmak lizere
toplam 179 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 18 kath blokun toplam insaat alani
53.077,93 m2 dir.

OA Blok; 4 adet cok kath diikkan, 7 adet iki katli diikkan olmak lizere toplam 11 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. 11 kath blokun toplam insaat alan1 117.415,62 m? dir.

OB Blok; 1 adet cok amacl salon diikkan, 18 adet iki kath diikkan, 28 adet diikkan, 3 adet
cok katli diikkan, 1 adet moda merkezi, 2 adet tiyatro alanlari olmak lizere toplam 53
bagimsiz bolimden olusmaktadir. 17 kath blokun toplam insaat alani 175.112,08 m? dir.
OC Blok; 42 adet iki kath dikkan, 4 cok katl diikkan, 13 adet dikkan, 10 adet kiosk
alanlari olmak lzere toplam 69 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 17 kath blokun toplam
insaat alani 183.172,99 m? dir.

OD Blok; 63 adet iki katli dikkan, 15 cok kath diikkan, 39 adet diikkan, 1 adet sinema
alanlari olmak tizere toplam 118 bagimsiz bélimden olugsmaktadir. 18 katli blokun toplam
insaat alan1 191.269,53 m? dir.

T1 Blok; 148 adet konuttan olusmaktadir. 16 kath blokun toplam insaat alani 25.372,25
m? dir.

T2 Blok; 116 adet konuttan olusmaktadir. 16 kath blokun toplam insaat alani 13.564,69
m? dir.

T3 Blok; 124 adet konuttan olusmaktadir. 17 kath blokun toplam insaat alani 21.928,99
m? dir.

T4 Blok; 254 adet konuttan olusmaktadir. 17 kath blokun toplam insaat alani 45.665,45
m? dir.

Projede, tiim bloklarda toplam ingaat alan1 1.684.977,08 m? dir.

e Bagimsiz bolimlerin teknik 6zelliklerinin yer aldigi mahal listesi eklerde sunulmustur.

e Projede insaat isleri devam etmekte olup insaat seviyesi 22.09.2014 tarihi itibariyle %

26,37'dir.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Arsa lzerinde gergeklestirilen proje icin kat irtifaki kurulu degildir.

e istanbul Sisli Ayazaga 1. Etap Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi kapsaminda, satis
toplam geliri 3.250.000.000,00 £+ KDV Uzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani % 35,50 orani karsiligi, asgari sirket payi toplam geliri 1.153.750.000,00 £ + KDV

olarak 6ngoérilmastdr.

e Emlak Konut GYO Hukuk Biriminden edinilen, projeye iliskin “stirmekte olan davalar ve

mahkeme sureglerine iliskin bilgiler” asagidaki gibidir.
2010 PLANI

1-) istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi Uyeleri (Serdar Bayraktar ve ark.),

ist. 1. idare Mahkemesi’'nin 2010/2191 E. sayili dosyasiyla Sisli, Ayazaga, Gecekondu
Onleme Bolgesi’ne iliskin 18.08.2010 — 17.09.2010 tarihleri arasinda askiya cikarilan
1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani’nin yiiriitmesinin
durdurulmasi, iptali, 5793 Sayih Kanun’un 7. maddesi ve 2985 Sayili Kanun’un 4.
maddesinin Anayasa Mahkemesi'nce iptali talep edilmistir. Sirketimiz, davali yaninda
davaya miudahil olarak katilmistir. Mahkemece vyapilan kesif ve bilirkisi incelemesi
neticesinde hazirlanan raporda dava konusu imar planlarinin sehircilik ve planlama
ilkelerine aykiri oldugu yoniinde goéris bildirilmis ve mahkeme dava konusu plan
degisikliklerinin iptaline karar vermistir. idare Mahkemesi karari temyiz edilmis olup
temyiz incelemesinin neticesinde, Danistay 6. Dairesi’nin 26.06.2014 tarihli 2013/4248
Esas, 2014/5118 K. sayili dosyasi ile onama karari verilmistir. 01.10.2014 tarihinde karar

dizeltme talebinde bulunuldu, neticesi beklenmektedir.

2-) TMMOB istanbul Biiylikkent Subesi,

ist. 8. idare Mahkemesi’'nin 2010/2300 E. sayili dosyasiyla Sisli, Ayazaga, Gecekondu
Onleme Bolgesi'ne iliskin 18.08.2010 — 17.09.2010 tarihleri arasinda askiya cikarilan
1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planr’nin yiiriitmesinin

durdurulmasi, iptali talep edilmistir. Sirketimiz, davali yaninda davaya midahil olarak
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katilmistir. Mahkemece yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi neticesinde hazirlanan raporda
dava konusu imar planlarinin sehircilik ve planlama ilkelerine aykiri oldugu yoniinde goris
bildirilmis ve mahkeme dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar vermistir. idare

Mahkemesi karari temyiz edilmis olup temyiz incelemesinin neticesi beklenmektedir.

3-)TMMOB Sehir Plancilari istanbul Subesi,

ist. 6. idare Mahkemesi’'nin 2010/2480 E. sayili dosyasiyla Sisli, Ayazaga, Gecekondu
Onleme Bélgesi'ne iliskin 18.08.2010 — 17.09.2010 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilan
1/5000 Nazim imar Plani ve 1/1000 olgekli Uygulama imar Plan’nin yiriitmesinin
durdurulmasi, iptali talep edilmistir. Sirketimiz, davali yaninda davaya midahil olarak
katilmistir. Mahkemece davanin reddine dair verilen karar Danistay 6. Dairesinin
26.03.2014 tarih, 2013/4225 E., 2014/2354 K. sayil karari ile bozulmustur. isbu bozma

kararina karsi Sirketimiz tarafindan Karar Diizeltme kanun yoluna miracaat edilmistir.
2011 PLANI

4-) TMMOB Sehir Plancilari istanbul Subesi,

istanbul 5. idare Mahkemesi’nin 2012/401 E. sayil dosyasiyla Sisli, Ayazaga, Gecekondu
Onleme Bolgesi'ne iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nca 16.09.2011 tarih ve 103140
saylll Olur'u kapsaminda 29.11.2011 — 29.12.2011 tarihleri arasinda askiya g¢ikarilan
1/5000 &lgekli Revizyon Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar
Planr’nin yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Dava, Toplu Konut idaresi
aleyhine acgilmis ise de mahkeme Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nin da hasim mevkiine
alinmasina karar vermistir. 10.05.2012 tarihinde mahkeme davayl gorev yoniinden
reddederek dosyayr Danistay’a gondermistir. Dosya, Danistay 6. Daire’nin 2012/4412
saylli esasina kaydolmus olup Sirketimiz, daval idareler yaninda davaya midahil olarak
katilmistir.  Mahkemece Yiritmenin durdurulmasi karari verilmistir. Yiritmenin

durdurulmasi karari aleyhine itirazda bulunulmus olup itirazin neticesi beklenmektedir.

5-) Yusuf Ozden,

istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 2012/1913 E. sayil dosyasiyla Sisli, Ayazaga, Gecekondu
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Onleme Bélgesi’ne iliskin, 16.09.2011 tarihli 1/5000 &lcekli Revizyon Nazim imar Plani ve
1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani ve bu planlara istinaden verilen insaat ruhsatinin iptali
ve yiritmesinin durdurulmasi talep edilmistir. Sirketimiz, davali idareler yanin davaya
mudahil olarak katilmistir. Davaci yanin yiritmenin durdurulmasi talebi reddedilmis,
Davaci yanin red kararina karsi istanbul Bélge idare Mahkemesi’nde yapmis oldugu itiraz
da reddedilmistir. Mahkeme 25.11.2013 tarihli karari ile davanin ehliyet ydniinden
reddine karar vermistir.
2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi

e Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

e Tirk Telekom Arena Stadi’nin rapora konu gayrimenkule yakin olmasi

e Parsel Gzerinde nitelikli ve liks bir projenin gelistirilmis olmasi

e Rapora konu projenin yakin ¢evresinde nitelikli projelerin bulunmasi

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
e Rapora konu projenin 2. Dereceden deprem bolgesinde yer almis olmasi
e Uygulama imar Plan’’nin yiriitmesinin durdurulmasi kararina itiraz siirecinin ve dava

sureglerinin devam ediyor olmasi
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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

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

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Korfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayilh “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Kanun” la yeni
kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar, Bilyiikcekmece, Catalca, Esenler, Eyiip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal, Kiclkcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Gilingoren,
Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu,
Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzli, Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe,

Sultangazi olmak Gzere toplam 39 ilgeden olugmaktadir.
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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 insa edilen E-5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine
blrinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Sanyer ilgesi

istanbul Bogaz/’nin Avrupa yakasinin kuzeyinde yer alan Sariyer ilgesi yaklasik olarak 41
derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin kesistigi noktada bulunmakta,
micavir ve yogun yerlesik alan toplami 14,600 hektardir. Kuzeyde Karadeniz, batida Eylip,

glineyde Besiktas ve Sisli ilceleri ile komsudur.

Bahcekoy Belediyesi'nin 2008 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasiyla
son halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012 yilinda Sisli Belediyesi'nin
sinirlari icerisinde yer alan; Ayazaga, Maslak ve Huzur Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun

aldig bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

ilce Catalca Yarimadas’nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bir yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru algalan bélimlerden olugsmaktadir.
Karadeniz’e ve istanbul Bogazi'na kiyilari olan Sariyer’de vyerlesim sahil boyunca

uzanmaktadir.
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Bahgekoy Belediyesi'nin 2008 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasiyla
son halini alan ilce istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012 yilinda Sisli Belediyesi'nin
sinirlari icerisinde yer alan; Ayazaga, Maslak ve Huzur Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun

aldigi bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

Sahil siniri Asiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer merkez
olmasina ragmen Bogaz’da Rumelihisari’'ndan baslayan sinir boyunca dizilen Emirgan,
istinye, Yenikdy, Tarabya, Biyiikdere énemli semtler arasindadir. ilcenin Karadeniz’e
bakan sahilleri dik yamacli ve ormanlik olmakla birlikte plaja elverisli kumsallari da
bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkoy’iin dogusunda oldukga girintili ¢cikintili, batisinda
ise duzdir. Koylar daha cok dere agizlarindadir. Karadeniz’den istanbul Bogazi giriste,
Garipce ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir. Bogaz aciklarinda yer alan kayaliklara
Oreke Adalari denilmektedir. Bogaz kiyilar oldukga girintili cikintihdir. Sahildeki en énemli
koylar Biyiikdere, Tarabya ve istinye; baslica burun ise Yenikdy’diir. Miicavir alanda,
Karadeniz kiyisinda Kilyos(Kumkoy), Kisirkaya, ic kesimlerde Gumisdere, Uskumrukdy,
Zekeriyakoy, Demircikoyve Bahcekdy bulunmaktadir. Bogaz girisinde ise Rumelifeneri, 6n
goriinimde ise Garipge Koyl yer almaktadir. Sariyer, bir ilge belediyesi, 27 mahalle ve 8
koyden olusmaktadir. Koyler: Kumkoy (Kilyos), Demircikdy, Garipce, Glimisdere,
Zekeriyakoy, Kisirkaya, Rumelifenerive Uskumrukéy. TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi 2013 verilerine gore ilce nifusu 335.598 kisi olup, bunun 166.574’G erkek,
169.024’G ise kadindir. Sariyer sahilde vyalilar, villalar, siteler ve tepelerde
gecekondulardan olusmaktadir. ilcenin kuzeyinde ise modern kéyler kurulmustur.
Yerlesimdeki bu farkhlik Sariyer’deki kiltiirel ve toplumsal cesitliligi de beraberinde

getirmistir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (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 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde 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 slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirllir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle 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 gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde 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 Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi
imar Birim Satis

o .
Durumu Alan (m?) Satis Fiyati (&) Fiyati (6/m?)

Konut, 26,000.00  150,000,000.00 & 5,760.23 - ATEANDINVEST Resitpasa

ilgilisi Aciklama

H=12,50 (0532 302 53 67) Mahallesinde
.. Maslak Mahallesinde
Ticari Oz Osmanl Emlak o 7
Kaks= 2.07 16,000.00 124,850,000.00 & 7,803.13 (0532 476 42 21) Blylikdere Caddesine
yakin konumlu
. Maslak Mahallesinde
Ticari, Bodurlar ingaat (055 .. . !
Kaks=2.07 6,850.00 163,699,200.00 & 23,897.69 802 56 16) Blylkdere Caddesine
yakin konumlu
Ticari + Goldpicks .
. Ayazaga
Konut, 1,017.00 10,000,000.00 £ 9,832.84 Gayrimenkul (0532 Mahallesinde
H=15.50 287 50 88)
Resitpasa
Konut, Ugur Sagizli (0530  Mahallesinde, Tuncat
H=12.50 350.00 2,500,000.00 & 7,142.86 24422 18) Artun Caddesine
yakin konumlu
Ticaret, Sezi Gayrimenkul Ayazaga
Kaks=1.20 6,850.00 46,535,000.00 % 6,793.43 (0532 414 10 05) Mahallesinde
Maslak Mahallesinde
Ticaret, Lux Properties(0532 . . 7
Kaks=2.40 1,750.00 29,510,000.00 & 16,862.86 394 88 04) Blylkdere Caddesine

yakin konumlu
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

MASLAK 1453 PROJESI

o Min Alan Maks Min Satis Fiyati Maks Satis Min Bl.nm Maks B.|r|m
Blok  Nitelik (m?) Alan (m?) () Fiyat: (5) Satig Fiyati Satig Fiyati
Y (6/m?) (6/m?)
1+1 Loft
166.49 166.49 1,154,000.00 1,154,000.00 6,931.35 6,931.35
Dubleks
2+1 160.25 160.25 1,100,000.00 1169000.00 6,864.27 7,294.85
3+1 186.80 283.70 1,290,000.00 2,563,000.00#  6,905.78 9,034.19
A 3+1 Loft 272.62 272.62 2,733,000.00 2,733,000.00& 10,024.94 10,024.94
3.5+1 217.01 243.39 1,544,000.00 2,008,000.00#  7,114.88 8,250.13
4+1 285.49 352.71 2,512,000.00 3,071,000.00 & 8,798.91 8,706.87
4+1 Loft 297.74 294.74 3,126,000.00 3,216,000.00&# 10,499.09 10,911.31
1.5+1 96.46 119.52 639,000.00 986,000.00 £ 6,624.51 8,249.67
1+0 60.82 97.55 399,000.00 809,000.00 £ 6,560.34 8,293.18
1+1 72.31 87.36 480,000.00 703,000.00 £ 6,638.09 8,047.16
1+1 Loft 144.11 158.57 1,118,400.00 1,288,000.00 & 7,760.74 8,122.60
2+1 128.39 180.7 1,012,000.00 1,377,000.00 & 7,882.23 7,620.37
2+1 Loft 183.73 231.23 1,649,000.00 1,878,000.00 £ 8,975.13 8,121.78
B1 3.5+1
Loft 341.03 364.16 2,643,800.00 2,700,000.00 & 7,752.40 7,414.32
3+1 183.5 247.49 1,409,000.00 1,813,000.00 & 7,678.47 7,325.55
3+1 Loft 213.71 307.78 1,759,000.00 2,404,000.00 8,230.78 7,810.77
3+1 Loft
346.98 357.36 2,643,000.00 2,654,000.00 £ 7,617.15 7,426.68
Dubleks
4.5+1 232.63 263.95 1,814,000.00 1,998,000.00 & 7,797.79 7,569.62
4+1 235.82 288.39 1,794,000.00 2,143,000.00 & 7,607.50 7,430.91
1+0 64.26 66.64 433,000.00 508,000.00 & 6,738.25 7,623.05
1+1 145.06 149.78 960,000.00 1,004,000.00 & 6,617.95 6,703.16
Dubleks
1+1 Loft
144.75 154.73 948,000.00 1,013,000.00 & 6,549.22 6,546.89
Dubleks
c 1.5+1 132.19 132.19 807,000.00 850,000.00 & 6,104.85 6,430.14
2+1 137.28 202.53 994,000.00 1,348,000.00 £ 7,240.68 6,655.80
3+1 198.28 198.62 1,367,000.00 1,426,000.00 £ 6,894.29 7,179.54
3+1 Loft
370.19 370.19 2,381,000.00 2,381,000.00 6,431.83 6,431.83
Dubleks
1+1 94.4 106.53 608,000.00 780,000.00 & 6,440.68 7,321.88
T 2+1 136.5 163.99 903,000.00 1,206,000.00 & 6,615.38 7,354.11
2.5+1 143.13 190.01 858,000.00 1,423,000.00 & 5,994.55 7,489.08
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Konum Nitelik Mi(nmé;an A|2/rl|a(kniz) I::in satis M.aks satis S“:tl:; 2::/':; Z:latll(::i:(::
yati (&) Fiyati (&) (6/m?) (6/m?)
140 54.00 56.65 388,000.00  489,000.00  7,185.19  8,631.95
141 67.82 70.49 585,000.00  683,000.00 862577  9,689.32
,f/lc:s:ek 2+1 10159  114.85  830,000.00  994,000.00  8,170.10  8,654.77
3+1 14039 14693  1,116,000.00  1,208,000.00  7,949.28  8,221.60
4+1 19129 23292  1,470,000.00  2,430,000.00  7,684.67  10,432.77
141 85.00 813,600.00 9,571.76
2+1 110.00 1,017,000.00 9,245.45
Mashattan 2+1 135.00 1,243,000.00 9,207.41
3+1 170.00 1,559,400.00 9,172.94
4+1 255.00 2,825,000.00 11,078.43
140 96.43 105.47  554,000.00  601,000.00  5,745.10  5,698.30
141 111.03  111.03  665000.00  665000.00  5989.37  5989.37
My Home 2+1 11624 14803  691,000.00  919,000.00  5944.60  6,208.20
Maslak 3+1 117.19 19526  813,000.00  1,246,000.00 6,937.45  6,381.24
Dt'sl‘; is 31498 31507  2,276,000.00  2,340,000.00  7,225.86  7,426.92
141 80.86 90.00 575,570.00  699,170.00  7,118.11  7,768.56
2+1 137.97 14800  926,780.00  1,155500.00  6,717.26  7,807.43
 Vadi 3+1 16522  184.00  1,107,130.00 1,341,910.00  6,700.94  7,292.99
Istanbul 4+1 202.88 24409  1,585900.00 2,549,540.00  7,816.94  10,445.08
Dli;iks 305.00 2,994,720.00 9,818.75
5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi
Min Birim Maks
e e
(&/m?) (&/m?)
Ofis 129.14 188.31 1,185,000.00  1,960,000.00  9,176.09  10,408.37
Ofis 218.76 347.37 2,065,000.00  4,950,000.00  9,439.57  14,249.94
Eclipse  Ofis 936.85 1,188.29  8,730,000.00  10,600,000.00  9,318.46  8,920.38
Maslak  ofis  1,463.01  1,516.45  11,920,000.00  13,340,000.00  8,147.59  8,796.86
Dikkan  75.29 123.67 850,000.00 2,006,000.00  11,289.68 16,220.59
Dikkan  249.40 794.77 3,110,000.00  5,546,000.00  12,469.93  6,978.12
My Ofis 103.00 1,120,000.00 10,873.79
Home  ofis 542.00 5,572,000.00 10,280.44
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, konumu, sosyal
ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar durumlari gibi tiim etkenler
birlikte incelenerek 10622 ada 1 parsel birim m? degerinin 5.000,00 ¥/m?, 1063 ada 2
parsel birim m? degerinin 3.600,00 £/m?, 1 ada 155 parsel birim m? degerinin 3.600,00

£/m? lzerinden deger takdiri yapiimistir.

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde 6grenilen; gayrimenkullerin tabi oldugu imar
planlarinin ylritmeyi durdurma kararina iliskin mahkeme siireglerinin devam etmesi
sebebi ile gayrimenkullerin tabi oldugu en son plan olan “18.04.2012 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani” uyarinca sahip olduklari
fonksiyon ve yapilasma kosullarina géz oniinde bulundurularak degerleme calismasi

yapimistir.

10623 ada 1 parsel (ilkdgretim Alani) ve 1 ada 156 parsel (Dini Tesis Alani) DOP parselleri
olmasi sebebi ile ilgili kuruma bedelsiz olarak terk edileceklerdir. Bu nedenle taginmazlar
Emlak Konut GYO A.S. icin ticari bir deger ifade etmemekte olup degerlemede dikkate

alinmamustir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada/Parsel | Yiizélgiimii (m?2) Fonksiyon m?2 Birim Degeri (£/m?) | Toplam Deger (%)
10622/1 201.623,31 Konut Alani 5.000,00 1.008.116.550,00
10623/2 4.729,30 Ozel Saglik Alani 3.600,00 17.025.480,00

1/155 2.515,04 Ozel Kres Alani 3.600,00 9.054.144,00
Toplam 208.867,65 1.034.196.174,00
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5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Maslak 1453 Projesi kapsaminda, onayli carsaf listeye gore toplam konut alani 567.301,69
m?, toplam ofis alani 34.669,38 m?, toplam dikkan alani 155.064,43 m? ve diger ticari
alanlar ise 42.230,90 m?‘dir.

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirirmin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullaniimistir. Bu yontemle dnce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Yapilan arastirmalar sonucunda ortalama satis m? birim degerleri konutlar i¢in 5.000,00
£/m?, dikkanlar icin 8.000,00 £/m?, ofisler icin 6.500,00 £/m? ve diger ticari birimler igin
4.500,00 £/m? olarak takdir edilmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildigI tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %50, 2015 yilinda %30, 2016 yilinda %10 ve 2017 yilinda %10 olarak

gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde edilen toplam getiriye ulasilmistir.

Satis fiyatlarina yillik %8 artis uygulanarak satis hizi ve hasilat geliri dort yillik

projeksiyonda hesaplanmistir.

Tahmini %10 iskonto orant ile her yil igin buglinkl degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.
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GELIiSTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Ofis Diikkan Konut Diger Ticari
Birimler
Projenin Satilabilir “\(:"1'2‘)' 34.669,38 155.064,43 567.301,69 42.230,90
Projenin 2014 Yilindaki
(1. Yil) Ortalama m? Satis 6.500,00 & 8.000,00 & 5.000,00 & 4.500,00 %

Degeri (£/m?)

Projenin 2015 Yilindaki
(2. Yil) Ortalama m? Satis 7.020,00 & 8.640,00 £ 5.400,00 £ 4.860,00 £

Degeri (£/m?)

Projenin 2016 Yilindaki
(3. Yil) Ortalama m? Satis 7.581,60 % 9.331,20% 5.832,00% 5.248,80 &

Degeri (6/m?)

Projenin 2017 Yilindaki
(4. Yil) Ortalama m?2 Satis 8.188,13 ¢ 10.077,70 % 6.415,20% 5.668,70 &

Degeri (6/m?2)

Projenin Ortalama Satis

m? Birim Fiyati (6/m?) 6.003,35
GELIRLER 2014 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satig 50,00% 30,00% 10,00% 10,00%

Hizi
Projenin Satis Geliri (£) | 2.246.206.955,00% | 1.455.542.106,84 % | 523.995.158,46% | 572.531.778,05 %

TOPLAM GELIRLER (£)  2.246.206.955,00% | 1.455.542.106,84% @ 523.995.158,46 % | 572.531.778,05 %
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83 0,75
indirgenmi; Nakit Akisi 2.246.206.955 & 1.323.220.097 & 433.053.850 % 430.151.599 %

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI
(TOPLAM SATIS HASILATI) (&)

PROJENIN BUGUNKU (iNDIRGENMIS) DEGERI () 4.432.632.501 &

4.798.275.998 £

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile yukaridaki tabloda elde edilen veriler 1siginda;
projenin tamamlanarak timiinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugiinki

degeri 4.432.632.500,93 % olarak hesap edilmistir.

Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.”ne ait olan % 35,50 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;

4.432.632.500,93 £ X 0,3550 = 1.573.584.537,83 % olarak hesaplanmistir.
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Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 1.034.196.174,00 % olarak kabul edilmistir.
Rapor tarihi itibariyle son hakedise gore projenin tamamlanma orani % 26,37 dir.

insaat maliyeti hesaplamasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig’e gore yapi siniflarina ait maliyet birim bedelleri kullaniimistir. Buna gore
ruhsat alanlari izerinden toplam insaat maliyeti asagidaki gibidir. A1 — T4 bloklari yapi
yukseklikleri 51,50 m’yi astigi icin V-A yapi grubu sinifina, D blok (yapi yiksekligi 42,50 m)
IV-A yapi gurubu sinifina, E blok (yapi yiksekligi 21,50 m) ise IlI-B yapi gurubu sinifina
girmektedir. Bunun yaninda, mimari ve insaat teknolojileri bakimindan nitelikli bir proje
olmasi sebebi ile birim maliyetlerin %50 oraninda daha fazla olabilecegi kanaatine
varilmistir. OA-OB-OC ve OD bloklarin yapi siniflari ise ayni tip olduklarindan 1.150,00
£/m? olarak alinmistir. Altyapi ve cevre diizenlemesi vb. Maliyetlerin, insaat maliyetlerinin

% 5'i kadar olacagi kabul edilmistir.
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Blok Toplam insaat Alani (m?) Birim Maliyet (£/m?) Toplam insaat Alani Maliyeti (&)
Al 56.485,90 1.725,00 97.438.177,50
A2 59.261,90 1.725,00 102.226.777,50
A3 52.292,00 1.725,00 90.203.700,00
Ad 57.648,70 1.725,00 99.444.007,50
A5 51.419,60 1.725,00 88.698.810,00
B1 76.682,16 1.725,00 132.276.726,00
B2 43.257,90 1.725,00 74.619.877,50
B3 73.228,36 1.725,00 126.318.921,00
B4 47.640,20 1.725,00 82.179.345,00
c1 25.524,10 1.725,00 44.029.072,50
C2 25.159,50 1.725,00 43.400.137,50
c3 25.917,90 1.725,00 44.708.377,50
ca 21.651,60 1.725,00 37.349.010,00
C5 21.439,90 1.725,00 36.983.827,50
cé 13.899,66 1.725,00 23.976.913,50
c7 16.006,70 1.725,00 27.611.557,50
c8 25.997,80 1.725,00 44.846.205,00
C9 22.688,10 1.725,00 39.136.972,50
C10 21.020,50 1.725,00 36.260.362,50
Ci1 26.148,40 1.725,00 45.105.990,00
C12 24.287,20 1.725,00 41.895.420,00
C13 16.654,72 1.725,00 28.729.392,00
C14 14.885,30 1.725,00 25.677.142,50
C15 24.405,10 1.725,00 42.098.797,50
D 8.240,19 1.050,00 8.652.199,50
E 6.554,16 825,00 5.407.182,00
F 53.077,93 1.725,00 91.559.429,25
OA 117.415,62 1.150,00 135.027.963,00
OB 175.112,08 1.150,00 201.378.892,00
ocC 183.172,99 1.150,00 210.648.938,50
oD 191.269,53 1.150,00 219.959.959,50
T1 25.372,25 1.725,00 43.767.131,25
T2 13.564,69 1.725,00 23.399.090,25
T3 21.928,99 1.725,00 37.827.507,75
T4 45.665,45 1.725,00 78.772.901,25
TOPLAM 1.684.977,08 2.511.616.714,25
Altyapi Cevre Diizenlemesi 125.580.835,71
Toplam insaat maliyeti 2.637.197.549,96
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Toplam insaat maliyeti 2.637.197.549,96 £ olup, projenin % 26,37 insaat seviyesine gore
mevcut durumda yapilan insai yatirimlarinin degeri bu degerin 695.428.993,93 £ dir. Buna

gore projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=1.034.196.174,00 £ + 695.428.993,93 £ = 1.729.625.167,93 £ olarak hesap edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.nin payina disen kisminin

degeri ise 1.729.625.167,93 £ x 0,3550= 614.016.934,61 % olarak hesap edilmistir.

Bununla birlikte miulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden diislik olan
projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.nin payina disen kisminin

degeri 1.034.196.174,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina dlisen asgari sirket payi

toplam geliri 1.573.584.537,83 % dir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Ydéntemine Goére

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 06zellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m? fiyatlari
Gzerinden kat, cephe, Unite niteligi, bagimsiz bélim konumlari gibi kriterler dogrultusunda

serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyukltkleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “sosyal
donati alanlari ve ticari birimleri ile birlikte bittncil ve nitelikli bir konut projesi” olacagi

kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerlemeye konu proje, istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi 10622 ada 1 no.lu,
10623 ada 1, 2 no.lu, 1 ada 155 parsel ve 1 ada 156 no.lu parsellerden olusan Maslak
1453 Projesidir. Proje kapsamindaki; 10622 ada 1 no.lu parsel 201.623,32 m?, 10623 ada 1
parsel 7.996,27 m?, 10623 ada 2 parsel 4.729,30 m?, 1 ada 155 parsel 2.515,04 m? 1 ada
156 parsel 5.685,49 m? yliz6lgiimiine sahiptir. Parsellerin tabi oldugu uygulama imar plani
hakkinda yuritmeyi durdurma karari bulunmakla birlikte, konu ile ilgili dava siireci devam
etmektedir. S6z konusu plan kapsaminda 10622 ada 1 parsel “Konut Alan1”, 10623 ada 1
parsel “ilkégretim Alani”, 10623 ada 2 parsel “Ozel Saghk Alani”, 1 ada 155 parsel “Ozel
Kres Alan1”, 1 ada 156 parsel “Dini Tesis Alan1” lejantinda bulunmaktadir.

Alana iliskin yeni imar plani TOKi tarafindan hazirlanmis ve Bakanlikta onay asamasinda
olup, yeni plana gore 10622 ada 1 parsel “Konut Alani”, 10623 ada 1 parsel “Park”, 10623
ada 2 parsel “ilkokul Alani”, 1 ada 155 parsel “Park” ve 1 ada 156 parsel “Dini Tesis Alan”
lejantlarina sahiptir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal ydntemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin, istikrarli bir
ekonomiye ve degismeyecegi 6ngoriilen kapitalizasyon orani verilerine dayali gelir indirgeme
ybntemi degerine tercih edilmistir. Maslak 1453 Projesi kapsaminda yap! ruhsatlarina ve
onayli carsaf listelerine gore bulunan; 4681 adet konut, 533 ticaret amach bagimsiz bolim
olmak lzere toplam 5.214 adet bagimsiz bélimiin ayri ayri degerleri ekte sunulmus olup

toplam degeri 4.108.441.968,89 £ hesaplanmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-11.11-181
Numarasi
Rapor Tarihi 30.12.2011
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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
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butilr 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.
- Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak Uzere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul géren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 5214 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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