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YONETICI OzZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin TOKI Hisssine
Diisen Kisimlarinin Toplam
YiizGiclimi

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismaniik A.S.

. 06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /

10 Ekim 2012

» Tam milkiyet ve hisselli miikiyet

Pazar dederi tespiti
12 Kasim 2012

. 03 Aralik 2012

031 - 2012/1794

Zekeriyakoy Mahallesi,
12 adet parsel,

Sariyer / ISTANBUL
Istanbul 1li, Sanyer licesi, Zekeriyaksy Koyii'nde

konumiu toplam 12 adet parsel,
(Bkz. 4.1 Gayrimenkullerin Milkiyet Durumu)

. T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlid: ve

dider hissedarlar

: Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

: 344.101,11 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen taginmaziardaki
TOKI hisselerinin pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmstir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

TOKI Hissesine Karsilik Gelen
Kisimlarin Toplam Pazar Dederi

300.590.000,-TL 168.303.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiy Degerlame Uzmam

Sorumiu Dederleme Uzmam

Onur IKAYMAKBAYRAKTAR

(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina
lligkin Egaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 savyili kararinda
yer alarf['Degerleme Raporianinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Sariyer Zekeriyakdy'de konumiu 102
adet parselin TOKi hissesine diisen
kisimlarinin toplam pazar dederinin

DEGERLEME KONUSU Isin ismi

DEGERLEMEY TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Defgerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Damsmanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 03 Arahk 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

o Istanbul 1li, Sariyer ligesi, Zekeriyakdy
TAPU BILGILERI : | Koyli'nde konumlu toplam 12 adet
parsel,
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.
.| Bkz. 4.3. Igili Belediye'de yapilan
IMAR DURUMU sl der

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parsellerin TOKI Hissesine Diisen
Kisimiarimin Toplam Pazar Degeri

¥

300.590.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2,1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESH : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +980 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ylrarilkteki mevzuat gercevesinde her tiirl resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye vyénelilk tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gbriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(5PK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisl verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢ 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas  olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ack
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tlrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi izerine adresi belirtilen tasinmalarin TOKi hissesine
disen kisimlarinin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli ahc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyeceqi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgl sahibl kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda defierleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlif

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire tamnmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin aim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gizerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No:
35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme
Raporiannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve Inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
Gikarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya Gnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan Ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda godrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmustir.
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MINOV A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Sanyer llcesi Tapu Sicil Midirlugi'niin 01.11.2012 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gdre rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlari {izerinde asagidaki
notlar bulunmaktadadir. 01.11.2012 tarihli takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde
sunulmustur,

789 et
Beyanlar balilmii:

 Askeri glvenlik bélgesi. (27.10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

» Askeri alan. (01.07.1996 tarih ve 1870 yevmiye no ile)

 III. Derecede Dodgal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullanni iceren
Kiltdr ve Tabiat Varliklanini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili ilke karari ve Istanbul III Numarali Kiltiir ve Tabiat Varhklarin Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayill karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmast, her tirlii uygulama Gncesinde Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir, (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

® 3. derece dogal sit alanlan ile ilgill koruma ve kullanma kosullarini iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanni Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke
karan ile Istanbul IIl. Numarah Kiltir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirli
uyguima oncesinde Koruma Bodlge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

® Pay/payda orani tutmamaktadir. (27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile)
i7 2 e i

° 6771 sayii kanunun sumuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka
edilmigtir. (10.05.1963 tarih ve 833 yevmiye no ile) (4 no'lu parsel icin bu serhin
tarih ve yavmiyesi; 15.02.1960 tarih ve 315 yevmiye no ile)

Askeri glivenlik bélgesi. (27.10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

Askeri alan. (01.07.1996 tarih ve 1870 yevmiye no ile)

[11. Derecede Dogal Sit Alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarim iceren
Kiiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili llke karan ve Istanbul ITI Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu‘nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tirlii uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmas
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

¢ 3. derece dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini Iceren Kiltdr ve
Tabiat Varhiklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayilt ilke
karan ile Istanbul III. Numaral Kiiitiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulu’nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hilkiimlere uyulmasi her tiirli
uygulma Oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

= Askeri giivenlik bolgesi. (27.10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)
e Askeri alan, (01,07.1996 tarih ve 1870 yevmiye no ile)
I_L. Derecede Dodgal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
tir ve Tabiat Varhklarnim Koruma Yilksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
10
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sayili ilke karan ve Istanbul III Numarall Kiltir ve Tabiat Varliklanmn Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayill karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tiirll uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

789 el iizeri H

» Askeri glivenlik bélgesi. (27.10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

» III. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren
Kilthr ve Tabiat Varliklannt Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili ilke karari ve Istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklann Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile beliflenen hiikiimlere
uyulmass, her tirli uygulama &ncesinde Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ite)

® 3. derece dogal sit alanlan ile jlgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19,06.2007 tarih ve 728 sayili ilke
karan ile Istanbul III, Numaral Kiltir ve Tabiat Varhiklarmi Koruma Kurulu’nun
20.06.1996 tarih ve B375 sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirlii
uygulma Oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no Ile)

al de:

e 6771 sayill kanunun sumuline dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka
edilmistir. (10.05.1963 tarih ve 833 yevmiye no ile)

o III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarim iceren
Kiltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill ilke karart ve Istanbul III Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayil karar ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tiirll uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1790 ada 3 parsel iizerinde:

= Askeri glivenlik bdlgesi. (27.10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

» IIl. Derecede Dodal Sit Alanian ile ilgill koruma ve kullanma kosullarni iceren
Kdltir ve Tabiat Varhklarimt Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19,06.2007 tarih ve 728
sayill llke karan ve istanbul III Numarall Kiitir ve Tabiat Varliklanni Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan Ile belidenen hiikiimlere
uyulmast, her tirlli uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

80 a lizeri &

°» 6771 sayih kanunun sumuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka
edilmigtir. (15.02.1960 tarih ve 315 yevmiye no ile)

¢ Askeri alan. (01.07.1996 tarih ve 1870 yevmiye no Ile)

e III. Derecede Dogal Sit Alanlan lle ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceran
Kiltiir ve Tabiat Varliklanini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili ilke karan ve Istanbul III Numaral Kiitiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarlh ve 8375 sayili karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tiirli uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi

erekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)
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® 3. derece dodal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke
karan ile Istanbul III. Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayil karar (le belirlenen hilkimlere uyulmasi her tirlii
uygulma oncesinde Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

da gl iizerinde:

+ Askeri alan. (01.07.1996 tarih ve 1870 yevmiye no ile)

= III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren
Kultir ve Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili ilke karar ve Istanbul III Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hikiimlere
uyulmasi, her tiirll vygulama Gncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir, (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

e 3. derece dogal sit alanian ile ilgili koruma ve kullanma kosullarint iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke
karan ile Istanbul III. Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklann Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hilkiimlere uyulmasi her tirii
uygulma Oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

e Pay/payda oran tutmamaktadir.
3 iizerinde:

¢ Askeri alan. (01.07,1996 tarih ve 1870 yevmiye no ile)

« III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarin iceren
Killtdr ve Tabiat Varliklanni Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill llke karan ve Istanbul III Numaral Kiltir ve Tabiat Varlikiarini Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili kararn ile belirlenen hikimlere
uyulmasi, her tiirlii uygulama dncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmast
gerekir, (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

Not: Beyan notlanmin tasinmaziarn pazar deferleri izerinde olumsuz bir etkisi yoktur. TOKI hisseleri
tzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayic serh bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlardaki T.C. Basbakanhik Toplu Konut iIdaresi
Baskanhds miilkiyetindeki hisselerin tapu incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi! portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca oimayacad) gériis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Saryer Belediyesi Imar Miidiirlii§i'niin 14.11.2012 tarih ve 4288840 / 4800 — 4801
- 4802 - 4804 - 4805 - 4806 - 4807 - 4808 — 4809 - 4810 — 4811 - 4812 sayili
yazilannda “s6z konusu parsellere iliskin 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar plan tadilati
uygulama paftalan, tapu, cap, roperli kroki belgeleri bulunmadigindan imar durumu
bilgileri fyazili - cizimli) verilememektedir” ifadeleri yer almaktadir.
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Sariyer Belediyesi imar MadirGga'ni yetkilileri bu durumun Cevre ve Sehircilik

Bakanhdi

il

Midirliga nin

kaynaklandigim belirtmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Istanbul II Midarligi'nde yapilan incelemelerde
taginmazlann imar durumlannin 13.03.2012 tarih ve 1769 sayili Bakanlik oluru ile
onaylanan 1/5000 olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut

Alarm Koruma Amagh Uygulama Imar Planina gére asagidaki tabloda belirtildigi sekilde
oldugu &grenilmistir.

heniiz

iigili

planiarin

daditimin

yapmadigindan

“ToKi
HISSESINE
SIRA | ADA | PARSEL DUSEN
o e v asmiarmy | | LEIANTI YAPILASMA SARTI
vuzﬁl_gunu
(m?)
1 1789 1 992,00 TE“"L'L?I‘V“P' Emsal (E) : 1,00 Hywy: Serbest
2 1789 2 51.880,88 Konut Emsal (E) : 0,30 Hyaet 6,50
3 1789 3 7.603.30 Konut + Ticaret Emsal (E) : 0,80 Hy: 9,50
4 1789 4 25.235,23 Konut Emsal (E) : 0,30 Hypy: 6,50
5 1789 5 27,40 Konut Emsal (E) : 0,30 Hypey: 6,50
6 | 1790 1 795,72 Sa‘jg;:;ﬁis Emsal (E) : 1,00 Hyae: Serbest
7 1790 3 9.188,44 | Konut +Ticaret | Emsal (E) : 0,80 Hyge 9,50
8 1790 4 79.215,81 Konut Emsal (E) : 0,30 Hyye: 6,50
) 1790 5 19,25 | Dini Tesis Alani_| Emsal (E) : 1,00 Hyge: Serbest
10 1791 2 149.511,21 —Konut Emsal (E) : 0,30 Hyge: 6,50
Ozel Temel
11 1791 3 1.134,67 | E8itim Oncesi | Emsal (E) : 1,00 Hywe: Serbest
Editim Alan
12 | 1791 4 18.497,20 | Konut + Ticaret | Emsal (E) : 0,80 Hyg: 9,50
TOPLAM | 344.101,11

Not:Emsal (E): Yapiin biitiin katlardaki alanlar toplamimin parsel alanina oranindan elde edilen
saywdir. Katlar alam; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gkmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplanudir. Acik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi
agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigl tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bdliim ve katlar bu alana katimaziar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan béliimler anlasilir.

13.03.2012 tarih ve 1769 sayili Bakanlik oluru ile onaylanan 1/5000 &lcekli Nazim
imar Plani ve 1/1000 blgekli Zekeriyakéy Topiu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama
Imar Plani'mn hazirlanmasi agamasinda taginmazlarin da (eski 34 adet parsel)
I11. Derecede Dogal Sit Alani’'nda kalmasi nedeniyle istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat
Varliklanm Koruma Bolge Kurulu'ndan gérils talep edilmis olup kurulun 18.01.2011 tarih
ve 4933 sayill kararinda;

....... yapilacak planlamada s6z konusu alanin plansiz olduu hususu da dikkate
alinarak 1/5000 dlgekli ve 1/5000 blgekli imar planlarinin hazilanmasina, I11. Derece
Dogal Sit Alan sartlarina, mevcut (st bicekli plan sartlan ve plan notlanna,
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cevresinde yer alan yapilasma sartlan (karakteri) ve plan notlarina, alanin

dogusunda yer alan orman alamina, mevcut adac dokusuna dikkat edilmesine,

onerilen niifusa iliskin donati alanlarina yer verilmesine, sbz konusu parsellerin

tevhid edilmesiyle olusacak alanlarda max. KAKS: 0,25, hmax: 2 kat, ayrica bahsi

gecen parsellere iligkin olarak ilgili kamu kurum ve kuruluslann gérisleri alinarak

cevre ve imar bitiinligini bozmayacak sekilde onama asamasinda, hazirlanacak

olan imar planlaninin gérils alinmak iizere Kurulumuza sunulmasina karar verildi.”
ifadeleri yer almistir.

Akabinde Cevre wve Sehircilik Bakanhfi Tabiat Varliklart Genel Midiridgdnin
13.03.2012 tarih ve B.09.0.TVK.0.12.01.-252.01.03/[34190-12895)/1772 sayili yazisinda
"plan hiikiimlerinin 10. ve 23. maddesinde yapilan diizeltmelerle uygun bulunduguna dair
23.02.2012 tarih ve 04-53 no'lu Istanbul 4 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Komisyonu karan ve eklerinin Bakanhga iletildigi, 644 sayii KHK'nin 13/A maddesi
uyarinca Bakanlk tarafindan gerekli tadilatlarin yapilarak 13.03.2012 tarih ve 1769 sayili
oluru ile onaylanmustir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

1. 3. derece dogal sit alaminda bulunan Zekeriyakoy Toplu Konut Alanina lliskin 1/1000
olgekli koruma amacl uygulama imar plam; plan raporu, plan paftalari, plan notlan
ile bir biitiinddr,

2. Imar Kanunu'nun 18. maddesine goére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.
Uygulama etaplar halinde yapulabilir.

3. Tam fonksiyon alanlarinda binalanin giris kotlan asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandinlacak, geri kalan binalar
tabi zeminin korunmasina dzen gésterecek sekilde tesviye edilecek zemin (zerinden
kot alacaklardir.

4. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 metreyi, cephesi bina cephesinin
1/3" Gini gegmeyen kuranglezier yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

5. Plan butdninde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlar, cekme
mesafeleri ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alam kullanimi serbesttir.
Tam alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, biok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir, Bu
yapi nizamlan ayni, ada igerisinde ayn ayn ve birlikte kullamilabilir. Bu hususlar
vaziyet plani ile belirlenir.

6. Plan bitiniinde geleneksel mimari uygulamalarnna imkan taninmasi amaciyla sagak
geniglikleri 1,5 m'ye kadar uzatilabilir. Ancak sacak boyunun uzatildii durumlarda
parapet yapilamaz. Yapilacak olan binalarda geleneksel mimariye uygun ic aviular
yapilabilir. Uzeri kapatilmamak kayd ile i¢ aviular emsale dahil edilmez.

7. Plan bitiintinde birden fazla bodrum kat yapilabilir. E§imden dolay: acija cikacak bir
bodrum kat emsale dahil olmayip iskan edilebilir.

8. Yiiksekiigi 5 m'yi gegmeyen % 45'e kadar edimli catilar ve/veya teras cati, vesll cati
yapilabilir. Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliim olarak kullanilmamak kayd:
ile yapilacak cati arasi piyesi emsale dahil degiidir,
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S. Konut alanlannda her birim konut igin bir otopark hesabi ile yapilacak garajlar
Hmaks=2,5 m, tabani 3,00 x 6,00 m'yi gecemez. Bu &iciileri asmamak kaydiyla
yapilan garajlar emsal hesabina dahil degildir. Bu tip yapilar parsel sinin ve parsel
cekme mesafesi arasinda kalan alanda yapilabilir.

10. Girislerde yapilacak taklar, her biri 15 m? ye kadar giivenlik binalari, her biri 5 m2 ye
kadar bekgl kullibeleri ile nizamiyeler yapilabilir ve emsale dahil degildir.

11. Planlama alaninda uygun noktalarda ilgili kuruluslarin uygun gorasid alinmak ve
heliport alam y6netmeliine uymak sart: ile helikopter inis-kalkis pisti (heliport alam
ve ylikseltilmis heliport alani) yapilabilir.

12. Tom alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yénetmelik hikimleri
dogrultusunda engelliler iin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

13. Konut Alanlari; '

13.1. Bu alanlarda yapllasma dederi KAKS: 0,30 Hmaks: 6,50 m'dir. Mimari avan
projeye gore uygulama vyapilacaktir. Emsal net parsel alam {izerinden
hesaplanacaktir.

14. Ticaret + Konut Alanlan;

14.1. Bu alanlarda yapilasma dederi KAKS: 0,80 Hmaks: 9,50 m'dir. Mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Insaat alam net parsel alani (zerinden
hesaplanacaktir, Bu alanlarda konut, ticaret, alis-veris merkezi, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlan,
biiro, ighani, lokanta, gazino, carsi, cok katli madazalar, bankalar, oteller, 6zel
hastane, ozel egitim alanlari, kath otopark yapilabilir. Bu alanda yapilacak
binalarda zemin ve bodrum katlarda konut kullanimi yer alamaz.

15. Ozel temel editim 8ncesi editim alani;

15.1. Ozel temel egitim dncesi egitim alaninda Emsal: 1,00 H:serbest'tir. Mimari avan
proje ile uygulama yapilacak olup, yapr yiksekligi ve blok ebatlan mimari avan
proje ile belirlenecektir.

16. Donati Alanlar;

16.1. Dinl tesis alam, saghk tesisi (a.s.m.) alam ve teknik altyapi alaminda Emsal:
1,00 H: serbest'tir. Mimari avan projeye gére uygulama yapilacak olup, yapi
yiksekligi ve blok ebatlar mimari avan proje ile belirlenecektir. Emsal net
parsel alam Gzerinden hesaplanacaktir.

17. Park alanlari, jeolojik yapisi ve bitki ortiisii nedeniyle segilmis alanlar olup, bu
alanlarda tabiat varliklanni koruma komisyonu karari dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. Bu alanlarda rekreatif amach giiniibirlik gecici yapilar disinda yapl
yapilamaz.

18. Bu planda belirtilmeyen hususlarda Istanbul imar yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

19. Planlama alami icerisindeki yollarin komsulugundaki planlarda gdsterilen vyollara
baglantisi ve fiili durum dikkate alinmak sartiyla uygulama yapilacaktir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarn sermaf&
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaldid
portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goriis ve
kanaatindeyiz.
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UYGULAMA iMAR PLANI

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann é&nceki malidinin Maliye Hazinesi oldugu
beliflenmistir. Ancak 18. madde uygulamasi dncesi mevcut olan 218 no'lu parseldeki
596773/604800 hissenin bir kismi Dursun Dayal Mirascilan ve Sadi OZDEN adina tescil
olarak TOKI'nin bu parseldeki hissesi 574254/604800 seklinde dedismistir,

Ayrica rapora konu parseller imar uygulamasi sonucunda olusmustur. Kadastro
incelemesi bélimiinde detaylart sunulmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin daha onceden plansiz alanda kaldiklari
dgrenilmistir,
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4.4.3 Kadastro incelemesi

INOVA

Yapilan incelemelere gore rapora konu parsellerin son g yil icerisinde kadastral
degisiklikleri asagidaki tabloda sunulmustur.,

IMAR UYGULAMASI ONCESi DURUM

iMAR UYGULAMASI SONRASI DURUM

KAD.

e PARSEL MALIK uissest | A:f:‘iﬂo o | PARSEL | mikTar
F22doicac | 1780 | 4 75235,23
180 12600.00 TOKI 1/1 F22d06blb | 1790 - 79215,81
F22doicac | 1790 | 1 795,72
. F22d06bib | 1790 | 4 79215,81
D R Tl ¥4 F22d0icac | 1790 1 795,72
F22d0icac | 1789 | 3 7603,30
182 45900.00 TOKI 1/1 F22d01c4c | 1789 4 25235,23
F22d01cac | 1790 i 795,72
50 | so0n — o F22d06bib | 1790 | 4 79215, 81
' F22d0icac | 1780 | 1 795,72
FATMA F22d06bib | 1790 5 1200,00
185 | B5550.00 | \ipascriary | 24/3600 F22d0icdd | 1789 | 1 995,87
) F22d06bib | 1790 | 5 1200,00
185 | B3550.00 | cengiz 120/86400 I 55d01cad | 1789 | 1 999,87
calr F22d06bib | 1790 | 5 1200,00
185 | 83350.00 | vy maz 44/21600 o ioicad [ 1789 | 1 999,87
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21
185 85550.00 ToKi 10691/10800 | F22d06bib | 1790 4 79215,81
F22d0icad | 1789 i 599,87
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21
186 | 4100.00 TOKi 1/1 i T o =
e F22d0icac | 1788 | 5 350,00
187 | 7275.00 | vipascriapy | 24/3600 F22d0icad | 1789 | 1 996,87
AN F22d0lcac | 1789 | 5 350,00
187 | 7275.00 CENGiZ 120/86400 1~ e | 1789 | 1 999,87
T F22d0icac | 1789 | 5 350,00
187 | 7275.00 YILMAZ 44121600 s abicad | 1789 | 1 999,87
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21
187 | 7275.00 TOKI 10691/10800 |ttt S
F22d01cad | 1788 | 2 51880,88
189: [ 31200.00 TOKL Ak F22d0icdc | 1790 1 795,72
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21
190 460.00 TOKI 143 F22d0icdc | 1790 1 795,72
F22d01cad | 1791 | 2 149511,21
191 | 6665.00 Tokl A F22d0icdc | 1790 i 795,72
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_ F22d0icdd | 1791 | 2 149511,21
192 | 2780.00 TOKi 1/1 St TR i
‘ F22d0icad | 1791 2 149511,21
193 | 730 TAK 23 F22d0icdc | 1790 1 795,72
_ F22d06bib | 1790 | 4 79215,81
1837 | 20900 oA HE F22d0icec | 1790 1 795,72
_ F22d06bib | 1790 | 4 79215,81
L 76000 T i1 F22d0icac | 1790 1 795,72
, F22d01icad | 1791 | 2 149511,21
8 ] 333900 TOW n F22d0lcdc | 1790 1 795,72
F22dolcad | 1788 | 2 51880,68
199 | 162100 TOKI L F22doicac | 1780 | 1 795,72
_ F22d0icdd | 1788 | 2 51880,58
200 | 14386.00 TOKi 1/1 aicie 50— T
F22d0icdd | 1789 | 2 51880,88
415 | 3060.00 TOKI Lo F22d0icdc | 1790 | 1 755,72
21 | z3ae000 | FATVA sresea0e | T22000cAe [ 1789 |5 350,00
‘00 | MiRASCILARI F22d0lcad | 1789 | 1 999,57
" F22d01cac | 1788 | 5 350,00
216 | 2344000 | MGZENEN 15/86400  5d0icad [1789 | 1 959,87
01 15/86400 F22d01lcdc | 1789 | & 350,00
216 | 23440.00 OZDEN F22d01cad | 1789 1 599,87
wfEavE 15/86400 | F22d0icéc | 1789 | 5 350,00
216 | 23440.00 | aonpy F22d0lcdd | 1789 | 1 999,87
it 176/86400 | F22d0icac | 1789 | 5 350,00
216 | 23440.00 | v F22d01c4d | 1789 1 999,87
F22d0icdc | 1789 | 5 350,00
216 | 23440.00 | THAON 670/86400 o> i0icad | 1789 | 1 999,87
F22d0icad | 1789 | 2 51880,88
F22d0lcac | 1789 | & 350,00
216 | 23440.00 ToKt 9437/9600 5 i01cac | 1789 | 4 25235,23
F22d0icdd | 1789 | 1 599,87
F22d06b1b | 1790 | 4 79215,81
217 | 350000 TOK! 1 F22d01cac | 1790 1 795,72
==y F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00
218 | 17065.00 | wipacCILARI 24/3600 F22d0icad | 1789 | 1 999,87
P F22d06bib | 1790 | 5 1200,00
218 | 17065.00 | &onen 15/86400 5 hicad | 1789 1 999,87
F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00
218 | 17065.00 M%i%‘gf i 15/86400 F22d0icdd | 1789 1 999,87
—re F22d06bib | 1790 | 5 1200,00
218 | 17065.00 | wyoascriars | 102/25200 oo oEs 1 999,87
5 | e v ea/at600 | T22006010 [ 1750 | 5 1200,00
055 YILMAZ F22d0icad | 1789 i 999,87
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- F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00

218 | 17065.00 | 4 nen 15/86400  &55ib1cad | 1789 1 999,87

F22d06bib | 1780 | 5 1200,00

218 17065.00 ToKi 574254/604800 | F22d06bib | 1790 4 79215,81

F22d0icad | 1780 | 1 999,87

218 | 17065.00 D[‘;:f;"l_“ 22519/604800 g;::i:iz 1;:: f 192:;:23

_ F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

2191 | 4621.00 i L F22d01cdc | 1790 i 795,72

‘ F22d06b1b | 1790 | 4 79215,81

0 1) Taa Ll /3 F22d0lcac | 1790 | 1 795,72

‘ F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

e e K 13 F22d0icdc | 1790 i 795,72

_ F22d0icdc | 1791 | 4 18497,20

45 | 15875.00 oK L F22d01cad | 1789 1 999,87

F22d0icdc | 1790 | 3 9188,44

46 23875.00 Toki 1/1 F22d01c4d | 1791 2 149511,21

F22d0icad | 1789 1 999,87

_ F22d0lcdd | 1791 | 2 14951131

=0 i 2 o 11 F22d01cad | 1789 I 999,87

F22d0icac | 1791 | 4 18497,20

F22d0lcad | 1791 | 3 1134,67

>3 | 20750.00 TOKI yi F22d01cad | 1791 3 149511,21

F22d0lcdd | 1789 | 1 999,87

F22d0lcd | 1789 | 2 51880,88

54 11750.00 TOKI 1/1 F22d01cdc | 1791 4 18497,20

F22d0icad | 1789 | 1 999,87

_ F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

35. | 44000.00 Ll 11 F22d0icad | 1789 | 1 999,87

F22d0icdd | 1791 | 32 149511,21

56 | 15125.00 TOKI i F22d0icad | 1789 1 999,87

F22d0icad | 1781 | 2 149511,21

57 8125.00 TOkKi 1/1 F22d01c4d | 1789 1 999,87

F22doicac | 1790 | 1 795,72

_ F23d0icad | 1791 | 2 149511,21

8 397500 it 1 F22d0icdc | 1790 1 795,72

F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

59 o000 TOKI A3 F22d0icac | 1790 1 795,72
19
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; fIstanbul i, Sanyer flgesi, Zzekeriyaksy
Mahallesi'nde konumlanan 12 adet parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanhgi'na ait hisselerdir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Zekeriyakéy Kilyos Yolu iizerinde Kilyos
istikametine giderken sad tarafta kalan Gdocmen Binicilik Tesisleri'ni yaklasitk 250 m
gectikten sonra sada sapilarak, Zekeriyakdy Jandarma Karakolu'nun yamindan Koyici
istikametine dogru devam eden yol takip edilerek ulasiimaktadir.

Yakin cevrelerinde gok sayida villa sitesi (Flora Evleri, Plato Evleri, Bellle Gardens
Evieri, Doda Evleri, Karaadac Konaklan, Feronia Evleri vs.) ve bos parseller
bulunmaktadir.

Konumlar, ulagim kolayligi, gelismekte olan bir béigede yer almalan, cevrenin
dogal gizellikleri taginmazlarin dederlerini olumiu yonde etkilemektedir.

Bolge, Sanyer Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Fumen
Feaer Lin

Liskurnikay

ryakoy

Rumsl
Kavag Mn
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

o Parsellerin yiizblgimleri asadida tablo halinde listelenmistir.

AINOV A

SIRA | ADA | PARSEL yizéLCUMD T:('-fl HISSESINE
NO | NO NO (m?) DUSEN KESMIN

ylUzoLciiMi (m?)

1 1789 1 999,87 992,00
2 1789 2 51.880,88 51.880,88
3 1789 3 7.603,30 7.603,30
4 1789 4 25.235,23 25.235,23

5 1789 5 350,00 27,40

6 1790 1 795,72 795,72

7 1790 3 9.188,44 9.188,44

8 1790 4 79.215,81 79.215,81

9 1790 5 1.200 19,25
10 | 1791 2 149.511,21 149.511,21
11 1791 3 1.134,67 1.134,67
12 | 1701 4 18.497,20 18.497,20
TOPLAM 345.612,33 344.101,11

o Parsellerin etrafi kismen cevre citi ile cevrelenmistir.

o Taginmaziann kesin sinirlar noktasal olarak tespit edileremistir.

o Rapor, kadastral pafta (zerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
gorismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler

dikkate alinarak hazirlanmustir.

o Kesin siirlarinin

gerekmektedir.

tespiti

icin

ilgili Kadastro

o Bolge egimli ve engebeli bir topografik yapidadir.

Milhendislidi'ne

basvurulmasi

o Parsellerin bir gogu diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Rapor konusu parseller (izerinde insa edilmesi planlanan proje icin 11.05.2012 tarihli
arsa satisi karsithdr gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup, 1.475.000.000,-TL +
KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici (Siyahkalem Miihendislik Ingaat San.
Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete teklif edilen % 32,25 satis payr gelir oranin
(ASKSPGO) karsiligr 475.687.500,-TL “Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payr Toplam
Geliri (ASKSPTG)"” + KDV'dir.

o Bolgede altyapi kismen mevcuttur,

NOVA POR NO: 2012/1794
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyl kullanirin tarmimi; “bir
miilkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek deferi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlan, fiziksel dzellikleri,
biytklikieri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin Gzerlerinde “biinyesinde ticari liniteleri barindiran elit bir konut J villa
sitesi insa edilmesi” olacad gbriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiIZi

Turkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki blyilk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diglisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve Istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartiarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 vyili basindan Itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasas! lle baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere biylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayiimistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul deferlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrierjn basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yihinin 9 aylik déneminde
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yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep y8niinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavasiamis ve hatta baz bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
igerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislan géziikse de genel goriiniim fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamam icin de
Ongoriimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir artisin olmayacad seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIZi

Istanbul Il

_— - s — - M e————- Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
X dojuda Kocaeli Siradaglari'min yiiksek

tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve

] batida ise Ergene Havzasi su ayrimi

(alis cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul

' . e B Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

Shwdly | | / birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

¥ \"" "’-H ol g | Kitastm birbirinden ayrmakta ve

MR S L - Istanbul kentini de ikiye b8lmektedir. I

" A 'lmﬂwhﬁ | by 4 alam, idari bakimdan dodu ve
"\!E“ ) fat, b & - | glneydogudan Kocaelinin Karamiirsel,
A | IT 1 na) il S| Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri fle,
wgr.ﬂ'ugﬂr ™ i glineyden Bursa'nin  Gemlik ve

fli Kﬂm Orhangazi ilceleri ile, bati ve

o lly oA el kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

,: : “"F.'.-\'\-\m "ﬂ'. Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani

ey sira, Kirklareli'nin  de Vize ilcesi

topraklari ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclar itibariyle 67,803,927 kisgilik Tiarkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi arbis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindfrdig niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem acikca goriilmektedir. Tlrkiye
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topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da dlkenin en 6nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik bliyiime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistiigu gbzlenmektedir. Bunun sebepleri Tarkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Turkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yihnda ise 9%2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gt oram da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizimin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi dngorillmektedir. Tiirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yihinda istanbul nifusunun payr %17,8% cikacaktir, Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakh olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagl olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2011 yili
itibariyle nifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcellevier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Biiyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Sanyer Ilgesi

Batida Eyiip, giineyde Sisli ve
Besiktas ilceleri, doguda istanbul Bogazi ve
kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir.
151 km2'lik bir alana sahiptir.

iktisadi agidan faal niifusu olusturan
kesim, daha cok ilge disindaki is yerlerinde
calismaktadir. Ilcede &nemli bir sanayi
tesisi yoktur.

23 mahallesi ve 8 koyii vardir. Mahalleleri; Baltalimam, Blyiikdere, Cumbhuriyet,
Gamlitepe, Cayirbasi, Emirgan, Fatih, Ferahevler, Istinye, Kazim Karabekir Pasa,

24
NOVA POR NO: 2012/1794 /

wwwinevatd.com




Kirecburnu, Kocatas, Maden, Merkez, Pinar, Poligon, PTT Evlerl, Resit Pasa,
Rumelikavadi, Rumelihisari, Tarabya, Yenikdy ve Yenimahalle'dir. Koyleri; Demircikdy,
Garipce, Giimiisdere, Kisirkaya, Kumkoy (Kilyos), Rumelifeneri, Uskumru ve
Zekeriyakoy'dir,

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumnlan,

o Ulasim kolaylié,

o Geligmekte olan bir bblgede yer almalari,

o Ulagim aglanna yakin olmalan,

o Liks konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalan,

o Bolgedeki nezih ortam,

o Parsellerin bir proje bitinliglinde degerlendirilmesi durumunda ortaya
gikacak planlama avantajlan,

o 1789 ada 2, 3, 4 ve 5 parseller, 1790 ada 3 ve 4 parseller ile 1791 ada 2 ve 4
parsellerin mevcut imar durumlan,

o Bolgenin dogal glizellikleri,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o 1789 ada 1 ve 5 parsel ile 1790 ada 5 parselin hissel olmalan,

o 1789 ada 1 parsel, 1790 ada 1 parsel, 1790 ada 5 parselin kisith imar
durumlarina sahip olmalar,

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

1. Rapor konusu tasinmazlara ve Eczacibasi projesine yakin konumda olan 12.700 m?
yizélgimld, "Konut Alani” lejantina ve "KAKS: 0,30” yapilasma hakkina sahip parselin
satis degeri 9.000.000,-USD'dir. (m? satis defieri ~ 710,-USD / ~ 1.270,-TL)
ilgilisi / Ofis Gayrimenkul: 0 212 202 52 98

2. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 11.700 m? yuzdélglimlid, "Konut Alam”
lejantina ve “KAKS: 0,30” yaplasma hakkina sahip parselin satis degeri
6.000.000,-USD"dir. (m* satis dederi ~ 515,-USD / ~ 920,-TL)

Tlgitisi / ipekyolu Emlak: 0 212 202 70 70
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3. Rapor konusu taginmazlara ve Eczacibast projesine yakin konumda olan 12.500 m?
ylzdlgiimli, "Konut Alam” lejantina ve "KAKS: 0,30" yapilasma hakkina sahip parselin
satis degeri 6.200.000,-USD'dir. (m” satis degeri ~ 495,-USD / ~ 885,-TL)
ligilisi /Turyap Yenikéy: 0 212 262 75 55

4. Zekeriyakéy'de merkeze yakin konumda olan 2.596 m’ yiizélgimlil, “Konut Alam”
lejantina ve “KAKS: 0,30 yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
1.700.000,-USD'dir. (m? satig degeri ~ 655,-USD / ~ 1.170,-TL)

Tigilisi / Realty World: 0 212 352 11 23

5. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 3.596 m? ylizolclimli, “Konut Alam”
lejantina ve “KAKS: 0,30" yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
2.400.000,-USDdir. (m* satis dederi ~ 700,-USD / ~ 1.190,-TL)

Tigilisi / Unique Emlak: 0 212 202 51 64

6. Rapor konusu tasinmazlara yalkin konumda olan 8.500 m? yizdleimiil, “Konut Alam”
lejantina  ve "“KAKS: 0,30 yaplasma hakkina sahip parselin satis dederi
5.200.000,-USDdir. (m?* satis dederi ~ 610,-USD / ~ 1.090,-TL)

Higilisi / Ipekyolu Emlak: 0 212 202 70 70

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7860 TL'dir.

Bolgedeki satista olan konutlar

1. Rumeli Konaklarn biinyesinde yer alan briit 359 m2? kullamm alanina sahip 5+1
villanin satis degeri 1.350.000,-USDdir,
(m? satis degeri ~ 3.760,-USD / ~ 6.715,-TL)
Sinerji Gayrimenkul: 0 212 324 07 01

2. Rumeli Konaklari bilinyesinde yer alan briit 301 m2 kullamm alanina sahip 5+1
villanin satis degeri 1.045.000,-USD'dir.
(m? satis dederi ~ 3.470,-USD / ~ 6.195,-TL)
Kentsel Emlak: 0 507 540 40 33

3. Sultan Koru Sitesi biinyesindeki briit 486 m?2 kullanim alanina sahip 6+2 villanin
satig degeri 1.250.000,-EUROQ'dur. (m? satis deder| ~ 2.570,-EURO / ~ 5.960,-TL)
Vis emlak: 0 212 202 82 02

4., Sultan Koru Sitesi biinyesindeki briit 417 m2 kullanim alanina sahip 5+2 villamin
satis degeri 1.650.000,-USD'dir. (m” satis degeri ~ 3.955,-USD / ~ 7.065,-TL)
Vis emlak: 0212 202 82 02

5. Garanti Koza Sitesi biinyesindeki briit 450 m2 kullanm alanina sahip 542 villanin
satis degeri 1.300.000,-USD’dir.
(m* satis degeri ~ 2.890,-USD / ~ 5.160,-TL)
Vestiace emlak; 0 212 351 72 75
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6.  Zekeriyapark Sitesi biinyesinde yer alan briit 195 m2 kullanim alanina sahip 4+1
bahge dubleksi dairenin satis dederi 460.000,-USD"dir.
(m* satig degeri ~ 2.360,-USD / ~ 4.215,-TL)
Satis ofisi: 0 212 202 70 18

7. Gliney Konaklari Sitesi biinyesinde yer alan brit 450 m2 kullamm alanina sahip 5+1
villarun satis degeri 1.300.000,-USDdir.
(m® satis degeri ~ 2.890,-USD / ~ 5.160,-TL)
Paska gayrimenkul: 0 212 202 81 53

8. Eczacibasi Ormanada Projesi biinyesinde yer alan villalanin m2 birim satis degerleri
2.800 - 4.000,-USD aralifinda degisketedir. (ortalama m?satis degeri ~ 6.000,-TL)

Bolgedeki satigta olan is yerleri

1. ZekeriyakOy carsisi icerisinde 55 m® kullamm alanl isyerinin satis dederi
450.000,-TL'dir. (m® satis dederi ~ 8.180,-TL)
Century 21 Agi: 0 212 342 40 60

2.  Zekeriyakdy carsisi igerisinde 60 m* Kkullamim alanl isyerinin salis dederi
275.000,-USD'dir. (m® satig dederi ~ 4.585,-USD / ~ 8.190,-TL)
istanbul gayrimenkul: 0 212 653 10 80

3.  Zekeriyakdy carsisi igerisinde 138 m? kullamim alanh bodrum katta deposu olan
isyerinin satis degeri 280.000,-USD’dir.
(m* satig dederi ~ 2.030,-USD / ~ 3.625,-TL)
Realty World: 0505 647 51 54
Century 21 Aci: 0 212 342 40 60

4.  Zekeriyakdy carsisi icerisinde 35 m’ kullamm alanli igyerinin sabs degeri
150.000,-USD'dir. (m* satis dederi ~ 4.285,-USD / ~ 7.655,-TL)
Sahibinden: 0 212 202 50 98
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECE

7.1 DEGERLEME YONTEMLERL

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma vaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullanilir, Bu yantemlerin
uygulanabilirigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullaniabilirligine gdre
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazann beliredigini kabul eder.,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degerl uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
ontnde bulunduran islemleri igerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten
¢ikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degderi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikiiik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazannin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gorisilmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamimustir,

8.1.1 EMSAL ANALLZi

Rapor konusu taginmazlann konumiu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut
lejantina ve benzer yapilasma hakkina sahip parsellerin m? satis dederlerinin 885 -
1.270,-TL araliginda oldugu gérilimiistir. Emsallerin aritmetik ortalamas; yaklasik
1.090,-TL olarak hesaplanmaktadir. Olasi bir alm satim iselminde bir pazarlik payinin
olacad disiincesiyle rapora konu parsellerden konut alani lejantina sahip olan parsellerin
m* satig dederlerinin 850,-TL mertebesinde olacagi goris ve kanaatindeyiz. Bdlge
genelinde yapilan incelemelerde konut + ticaret alan lejantina sahip satilik parsel
bulunamamigtir. Konut + ticaret alam lejantlarina sahip olan parsellerin m* satig
degerlerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerden gerek imar durumu gerekse
yapilasma hakki bakimindan daha yiiksek bir serefiyeye sahip olacaklan gériisiiyle m?
birim degerlerinin 1.100,-TL mertebesinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, biyikiikleri, fiziksel dzellikleri ve meveut imar durumiarn dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri bir sonraki sayfada tablo
halinde listelenmistir.
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TOoKi . = TOKI
. BIRIM M2
ADA | PARSEL | YUZOLCUMD m}“::ﬁi':fm SATIS W"Ef:fﬂ;‘f: KiRA
NO NO (m?) FEN KISMIN | et MIS | pEGERE
yUzoLCUMO (L) PAZAR DEGERI aw
(m*) (TL)
1789 1 999,87 992,00 | 297,71 295,328 1,24
1789 3 51.880,88 51.880,88 850 44.098.748 3,54
1789 3 7.603,30 7.603,30 1.100 8.363.630 4,58
1789 4 25.235,23 25.235,23 850 21.449.946 3,54
1789 5 350,00 27,40 850 23.290 3,54
1790 1 795,72 795,72 | 297,71 236.894 1,24
1790 3 9.188,44 9.188,44 1.100 10.107.284 4,58
1790 4 79.215,81 79.215.81 850 67.333.439 3,54
1790 5 1.200 19,25 0 0 0
1791 2 |149.511.21 149.511,21 850 127.084.529 3,54
1791 3 1.134,67 1.134.67 1,100 1.248.137 4,58
1701 4 18.497,20 18.497.20 1.100 20.346.920 4,58
300.588.145
TOPLAM | . 300.590.000

Not: 1790 ada 5 no’lu parselin Imar lejant: dini tesis alan (DOP parseli) oldugundan

dederlemede dikkate alinmamigtir. 1789 ada 1 parsel ve 1790 ada 1 parsel ise
kamulastinlacak parseller (KOP parseli) olup degerlemede 2012 vili emlak rayicieri
dikkate alinmustir,

(*) Bblge genelinde yapilan piyasa arastrmalannda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarmistir.
Taginmazlanin aylik m* kira de@erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek ofan Gelir Vergisi Kanunundan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden disiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi saylir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili tzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % S'idir.” hilkmiinii tagimaktadr.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayig bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degierleme gunundeki normal ahm
satim degeri olarak tammlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin ayhk m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formilliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amagh sunulmustur.
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8.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu caismamizda taginmazlarnn gelir indirgeme yontemi ile pazar degerlerinin
tespitinde agadidaki bilesenler dikkate alinmigtir.

I) Proje gelistirme yéntemiyle geligtiriimis arsa degerinin toplam pazar
degeri

1) Hasilat paylagim yiéintemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
dederi

Varsayimlar ve Kabuller

- Asafjidaki tabloda parsellerin fonksiyonlarina ve yapilasma haklanna gore emsal
ingaat alanlan ile satilabilir insaat alanlan sunulmustur.

- YAKLASIK
iMAR 'rﬂzot.?unﬂ YAPILASMA TOPLAM
FONKSIYONLARI (m?) HAKKI SATILABILIR
ALAN (m?)
KAKS: 0,30
Konut Alanian 305.870,53 Hmax: 6,50 m 151.470
Konut + Ticaret KAKS: 0,80
Alant 35.288,94 | ool 9 50 m 40.465
Ozel temel egitim )
dncesl ejitim alani 1.134,67 Emsal (E): 1,00 1.135
TOPLAM 193.070

Konut alani lejantina sahip parsellerin plan notlanna gore; plan biitiiniinde birden
fazla bodrum kat yapilabilir ve edimden dolay) agida gikacak bir bodrum kat emsale dahil
olmayip Iskan edilebilir. Ayrica yiksekligi 5 m'yi gegmeyen %45'e kadar egimli catlar
ve/veya teras cati, yesil ¢ati yapilabilir. Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bolim
olarak kullaniimamak kayd: ile yapilacak cati arasi piyesi emsale dahil dedildir. Bu

kabullerden hareketle; konut alani lejanth parsellerin emsal hesabi agagidaki gekilde
vapimustir,

KAKS hesabindan: 305.870,53 m’ x 0,30 = 91.760 m? olarak hesapianmistir.
Hmax: 6,50 m (2 kat) yapilasma kosuluna gore konutlarin taban oturumunu 91.760 m?/
2 = 45,880 m® olarak hesaplanir. Plan notuna gére 1 adet bodrum kat ve cati katlan
emsal hesabina (KAKS'a) dahil edilmeden iskan edilebilme durumu mevcuttur. Bu
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durumda konut alanlarina 45.880 m* (bodrum kattan) + 13.765 m? (cati katindan) daha
emsale ingaat hakki kazanilir, Toplam satilabilir alan bu durumda 151.405 m? olur.

Benzer kabuller konut + ticaret alani lejantina sahip parseller icin de yapildidinda;
35.288,94 m* x 0,80 = 28.230 m? alanin taban oturumu 28.230 m? / 3 kat = 9.410 m?
olarak hesaplamir. Yine plan notlarindan hareketle, 9.410 m? bodrum kat ile yaklasik
2.825 m* gati kati ilave emsal alan hesaplanir. Bu durumda toplam satilabilir alan ise
40.465 m’ olarak hesaplanmistir, Ayrica plan notlanna gére bodrum ve zemin katlar ticari
alan olacagindan 40.465 m’ satilabilir alanin 18.820 m? si ticari alan, 21.645 m®si ise
konut alam olarak hesaplanir.

Proje alam biinyesinde toplam satilabilir konut alani 173.050 m?, ticari alan (Ozel
temel egitim 6ncesi editim alam) ise 19.955 m* olmak iizere toplam satilabilir emsal alan
193.005 m? olarak hesaplanmistir.

Az kath yapilarda ortak alanlar ile emsal disi alanlar (kapali garaj, giivenlik kuliibesi
vs.) satilabilir emsal alanin % 10°una tekabiil edecedi varsayilmistir. Bu durumda toplam
ingaat alam 193.005 m® x 1,10 = 212.305 m? olarak hesaplanir.

I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELiSTiRiLMiIS ARSA DESERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam degderine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buginki finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir Iskonto orami ile bugiine indirgenerek tasinmazin dedgeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmstir.

A) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degderi

B) Proje hasilabinin bugiinkii finansal dederi

A) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin lzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticari
Giniteleri binyesinden banindiran konsept bir proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimistir.
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- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kir havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayicleri esas alinmistir.

- Inséa edilecek olan blogun yapi sinifi IV-B (6zellikli miistakil konutlar/ticaret alanlan)
olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhig 2012 yili m2 birim maliyet
listesine gbre yapi sinifi IV-B olan yapilann m? birim bedeli 701,-TL'dir.

- Ancak bolgedeki yapilasma kosullar, arz - talep durumu ve diger dinamikler ile insa
edilecek projenin lilkks olacadr hususlan dikkate alinarak proje icin takdir olunan
miiteahhitlik kér dahil brit insaat maliyeti 2012 yil icin 1.000,-TL/m?2 olarak kabul
edilmistir.

- Gelir indirgeme y6nteminde insaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik % 5
oraninda artacag: 6ngorillmiistir.

» Insaatin Gerceklesme Oram :

Proje ingaatina 2012'de baslamp 2014'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
insaat islerinin yillara gdre asadidaki oranlar ile gerceklesecegi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERT
2012 2013 2014
Ingaat gerceklesme
Gran: % 5 % 50 % 45

iskonto Oram Hesaplanmas::

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimian belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varhiklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlannin kullamimasi makul gortunmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,10 olarak Kabul edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir,

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis
Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin toplam
finansal dederi 206.523.126,-TL (~ 206.525.000,-TL) olarak bulunmustur.
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B) Proje hasilatinin aliyetinin bugiinkil finansal degeri

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut alanlarimin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin  tamaminin
satilacag: varsayimi ile satis gelirleri dikkate ahinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine ve ticari (initelere gére proje biinyesinde
yer alacak konutlarin ortalama m? satis deerinin glivenli tarafta kalarak 6.000,-TL,
ticaret alanlarinin ortalama m? satis degerinin ise 7.000,-TL mertebesinde olacad
kabul edilmistir.

- m?2 bagina sabis degerinin 2013, 2014 ve 2015 yillan icin yillik % 7 kadar artacad
ongoériimistir.

Satisa esas konutlarin ve ticaret alanlarinin (kres alani dahil) toplam insaat alani
193.005 m2"dir. (173.050 m*'si konut, 19,955 m%si ticari)

Satislarin Gergekiesme Oranm ;
Satiglann yillara gore dagiimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

2012 2013 2014 2015
Satis orani %0 % 50 % 35 % 15

« Iskonto Orami Hesaplanmas:
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasimi :
Rapor konusu parseller iizerinde insd edilmesi planlanan proje icin 11.05.2012 tarihl|

arsa satisl karsiigi gelir paylagimi sézlesmesi yapiimis olup yiklenici (Siyahkalem
Mihendislik insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete % 32,25 satis payi gelir
orani teklif edilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger -

Yukanidaki varsayimiar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlarinin finansal degeri
1.135.263.891,-TL (~ 1.135.265.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug :

Dederieme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan degder (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin bugiinki toplam 1.135.265.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 206.525.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 928.740.000

II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELiSTiRiLMiS ARSA DEGERIININ
TOPLAM PAZAR DEGERT

Rapor konusu parseller iizerinde Ingé edilmesi planlanan proje icin 11.05.2012
tarihli arsa satisi karsihidi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup yuklenici (Siyahkalem

Mihendislik insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete % 32,25 satis payi gelir oran
teklif edilmistir.

Emlak Konut GYO A.5. % 32,25 hasilat paymin dederi ayni zamanda gelistirilmis
arsa dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

1.135.265.000,-TL x % 32,25 = 366.125.000,-TL olarak hesaplanmistir.

III- GELIR INDIRGEME YONTEMI fLE PAZAR DEGERININ TESPITI iLE fLGiLE
DEGERLEME UZMANI GORISU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan geligtiriimis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
ULASILAN
DEGERLEME YONTEMi DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 928.740.000
Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 366.125.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi y6ntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun qordimastdr.

Bu kabulden hareketle T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi‘nin tasinmazlardaki
toplam higsesinin gelistirilmis arsa dederi 366.125.000,-TL olarak takdir olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gore ulasilan arsa degerleri asafida tablo halinde
listelenmigtir. Tabloda yer alan dederler sadece konut alani, konut+ ticaret alani ve ézel
temel egitim &ncesi egitim alant lejantina sahip parseller icin hesaplanmistir. 1790 ada
3 no'lu parsel DOP parseli oldudundan deder takdir edilmemis olup, 1789 ada 1 no'lu
parsel ile 1790 ada 1 no'lu parsel ise KOP parseller olduklarindan deger takdirinde 2012
yil emiak rayigleri dikkate alinmustir. Bu nedenle gelir indirgeme yéntemi bu parseller igin
kullaniimamustir.,

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulagilan pazar ulagilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
300.590.000 366.125.000

Goriilecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin gunimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecefie y6nelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
badh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidifindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma y&ntemi ile bulunan degderlerin ahinmasi uygun gérillmiistiir.

Bu goriisten hareketle rapora konu konut alani, konut+ ticaret alani ve ézel temel
egitim &ncesi editim alani lejantina sahip parsellerdeki TOKI hissesine karsilik gelen
kisimlann nihai toplam pazar degeri icin 300.590.000,-TL takdir edilmistir.
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Ozet olarak emsal kargilastirma yntemi ile takdir edilen degerier:

TOKI . TOKi

; BIRIM . M2

non | eanses | vozsucomn | JissEsine | SN | wescsa | 2%,
NO NO (m?) : SMIN | pEGER 15 | peGEri
vYUzéLcimi PAZAR DEGERi %

s (1) i (L) (%)

1789 1 999,87 992,00 | 297,71 295.328 1,24
1789 2 51.880,88 51.880,88 850 44.098.748 3,54
1789 3 7.603,30 7.603,30 1.100 8.363.630 4,58
1789 4 35.235,23 25.235,23 850 21.449.946 3,54
1789 5 350,00 27,40 850 23.290 3,54
1790 1 795,72 79572 | 29771 236.894 1,24
1790 3 9.188,44 9.188,44 1.100 10.107.284 4,58
1790 P 79.215,81 79.215,81 850 67.333.439 3,54
1790 5 1,200 19,25 0 0 0
1791 2 [149.511,21 149.511,21 850 127.084.529 3,54
1791 3 1.134,67 1.134,67 1.100 1.248.137 4,58
1791 4 18.497,20 18.497,20 1.100 20.346.920 4,58

300.588.145
TOPLAM | . 300.590.000

8.4 TASINMAZLAR iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
U¢ YIL ICERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi . 26 Mart 2012
Ekspertiz Tarihi 26 Mart 2012
Rapor Tarihi 29 Mart 2012
Rapor No ¢ 031-2012/271

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumiu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

252.910.000,-TL
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9. BOLOM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
kenumilarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullan itibariyle TOKI hissesine karsilik gelen
toplam pazar degeri igin;

300.590.000,-TL (Ucyiizmilyonbesyiizdoksanbin Tirk Lirast) kiymet takdir
edilmistir.

(300.590.000,-TL + 1,7860 TL/USD (*) = 168.303.000,-USD)
(300.590.000,-TL + 2,3190 TL/EURO (*) = 129.621.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7860 TL ve 1,-EURQ = 2,3190 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 354.696.200,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimieri cercevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir salkinca
olmayacadi giriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 03 Arahk 2012
(Ekspertiz tarihi: 12 Kasim 2012)

Sayagillanmzla,
Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehiv ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

s INA tablolan

¢ Uydu gérindsleri

+ Tasinmazlann gorindsleri

« Tapu suretlerl ve takyidat yazilan

» Imar durumu yazilar

» imar plam paftalan

» Raporu|hazirlayanlari tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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