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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIiHi

istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satis
Karsihgi Gelir Paylasimi Isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

17.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

Bknz. “Tapu Bilgileri”

Parseller bos durumda olup, 1791 ada 2
parsel Gzerinde konut projesi igin yapi
ruhsatlari mevcuttur.

Bknz. “imar Durumu”

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
19.07.2012 TARIHLI SOZLESMEYE GORE EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN ASGARI SIRKET
PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 462 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

317.948.416,12 &

316.388.360,15 %

1.068.511.931,00 £

475.687.500,00 £

437.165.140,43 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
17.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-12.14 - 162

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul Sariyer
Zekeriyakdy Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi kapsamindaki 1791 ada 2 no.lu parsel
Gzerinde bulunan 462 adet bagimsiz bolimin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi,
proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler
kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler isiginda, 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 VI No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (izere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere 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 Hasan Serhat BERKLi ve Degerleme
Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu

Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yliksek Muhendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudirliGgi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiiksek 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 Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsamsinda 1791 ada
2 no.lu parsel Gzerinde bulunan 462 adet bagimsiz bélimiin SPK mevzuati ve s6zlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢c 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 Yatirirm Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014/092 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Lisans No0:402613 Lisans No: 400375

V = Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 4
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

EMLAK KONUT-12.14-162 No.lu rapor

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Sariyer ilcesi, Zekeriyakéy Mahallesi sinirlari

icinde yer alan, mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ye ait 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4,

1791 ada 2-3-4 no.lu ve milkiyeti Maliye Hazinesi’'ne 1790 ada 2-6 ve 1791 ada 1 no.lu

“Dini Tesis” imarh parsellerden olusan Zekeriyakdy Konut Projesidir.

kuzeyinde vyer alan projenin yakin cevresinde;

Avrupa yakasinin

Go¢cmen Ranch Binicilik Tesisleri,

Zekeriyakoy Jandarma Karakolu, Zekeriyakoy Carsi, Doga Evleri, Flora Sitesi, Cansit Sitesi,

Bella Garden, Palmiye konaklari gibi site tarzinda yapilasmalarin yer aldigi konutlar

bulunmaktadir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin Bliylikdere Caddesi tizerinde Zincirlikuyu istikametine dogru
ilerlerken soldan Biylikdere Bahcekdy yoluna doniliir. Blylikdere Bahgekdy yolu lzerinde
takribi 4,7 km gidilir ve sonra devaminda gelen Maresal Fevzi Cakmak Caddesine girilir.
Maresal Fevzi Cakmak Caddesi lzerinde takribi 500 m gidilir ve sonra devaminda gelen
Valide Sultan Caddesi Uzerinde takribi 800 m gidildikten sonra saga Adnan Menderes
Caddesine dondlir. Adnan Menderes Caddesi Uzerinde takribi 1,7 km gidildikten sonra
sola 1. Caddeye doniilir. 1. Cadde (zerinde takribi 2,3 km gidildikten sonra rapora konu
alan gelinir. Gayrimenkullerin bulundugu alana toplu tasima aracglar ile 1. Cadde

Gzerinden saglanmaktadir.

_Atatiirk Arbo

=y
Anadolu
Kavagi

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig::
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bodlge, Bogazici Kopriisine takribi 23,4
km, Fatih Sultan Mehmet K&prisiine takribi 23 km, Atatirk Havalimanina takribi 40,2 km,

Sabiha Gokcen Havalimanina takribi 64,6 km uzakliktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {zerinden

11.12.2014 tarih, 11:17 saatinde alinmustir.

iL istanbul

iLCE Sariyer

MAHALLE  Zekeriyakoy

Ada/Parsel  Yiiz 6lgiim (m2)  Cilt/Sayfa = Tarih/Yevmiye No

1789/2 51.880,88 51/5023 03.07.2014/6194
1789/3 7.603,30 51/5024 03.07.2014/6192
1789/4 25.235,23 51/5025 03.07.2014/6194
1790/1 795,72 51/5027 03.07.2014/6194
1790/3 9.188,44 51/5029 03.07.2014/6192
1790/4 79.215,81 51/5030 03.07.2014/6194
1791/2 149.511,21 51/5034 03.07.2014/6194
1791/3 1.134,67 51/5035 03.07.2014/6192
1791/4 18.497,20 51/5036 03.07.2014/6192

Tasinmazlarin tamami Uzerinde beyanlar hanesinde;

30.11.2010 tarih 8161 yevmiye no ile “lll. Derece Dogal Sit Alanlari ile ilgili Koruma ve
Kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulunun
19.06.2007 tarih 728 sayil ilke karari ve istanbul Ill. Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih 8375 sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi,
her tirlli uygulama 6ncesinde Koruma Boélge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekir.” beyani,

1789/2, 1789/4, 1790/4, Uzerinde;

07.02.2011 tarih 901 yevmiye no ile Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Baskanhgi lehine “Diger (3. Derece Dogal Sit Alanlari ile ilgili Koruma ve Kullanma
kosullarini iceren Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulunun 19.06.2007 tarih
728 sayili ilke karar ve istanbul Ill. Numaral Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 20.06.1996 tarih 8375 sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tirli
uygulama oncesinde Koruma Boélge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekir.(Tarih 25.11.2010

sayl1 07.02.2011 yevmiye:901” beyani,

V = Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 8
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1789/2, 1790/1 parsel tUzerinde;

10.05.1963 tarih 833 yevmiye no ile “6771 sayili kanunun simuliine dahil bulundugundan
hazine uhdesinde ipka edilmistir” beyani,

1789/4, 1790/4 parsel Uzerinde;

15.02.1960 tarih 315 yevmiye no ile “6771 sayili kanunun simulline dahil bulundugundan

hazine uhdesinde ipka edilmistir” beyani bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olmayan ancak proje icerisinde Dini Tesis olarak yer
alan 1790 ada 2-6 ve 1791 ada 1 no.lu parsellerin takbis belgeleri de dahil olmak (izere

tiim tasinmazlarin takbis belgeleri ekte yer almaktadir.

Not: 1791 ada 2 no.lu parsel Uzerinde gergeklestirilen proje icin henliz kat irtifaki
kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas

olan bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

Tasinmazlar; Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken, 6énce TOKI miilkiyetine, 03.07.2014

tarihinde de 6194-6192 yevmiye no ile Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetine gecmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

V = Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 9
lg&l ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr V % 5

. y




EMLAK V[{

i KONUT :

EMLAK KONUT-12.14-162 No.lu rapor
2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesinde yer alan parsellerin ada-parsel bilgileri

ve yuzolcimleri asagidaki gibidir;

Ada/Parsel Yiiz 6lglim (m?) Hisse Yiiz 6l¢iim (m?)
1789/2 51.880,88 51.880,88
1789/3 7.603,30 7.603,30
1789/4 25.235,23 25.235,23
1790/1 795,72 795,72
1790/3 9.188,44 9.188,44
1790/4 79.215,81 79.215,81
1791/2 149.511,21 149.511,21
1791/3 1.134,67 1.134,67
1791/4 18.497,20 18.497,20
Toplam 343.062,46 343.062,46
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
2.5.1 1/1000 Olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama
imar Plani
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nca 14.08.2013 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Zekeriyakdy
Toplu Konut Alani Koruma Amacli Uygulama imar Planina gére parsellerin imar bilgileri

asagidaki gibidir.

Ada/Parsel Yiiz 6lgiim (m?) imar Fonksiyonu Yapilagma Sartlari
1789/2 51.880,88 Konut Emsal: 0,30 Hmaks: 6,50
1789/3 7.603,30 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 Hmaks: 9,50
1789/4 25.235,23 Konut Emsal: 0,30 Hmaks: 6,50
1790/1 795,72 Saglik Tesisi Emsal: 1,00 Hmaks: Serbest
1790/3 9.188,44 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 Hmaks: 9,50
1790/4 79.215,81 Konut Emsal: 0,30 Hmaks: 6,50
1791/2 149.511,21 Konut Emsal: 0,30 Hmaks: 6,50

Ozel Temel Egitim
1791/3 1.134,67 Oncesi Egitim Alani Emsal: 1,00 Hmaks: Serbest
1791/4 18.497,20 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 Hmaks: 9,50
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KONUT ALANI

KAKS=0.30
Hmaks=6.50 m

UA-2
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

KONUT ALANI
KAKS=0.30

HiMmars=6.8C m

UA-2

T UPLU KONUT SINIRI

1790/4

LN ONAMA. SINIRI
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

USKUMRUKOY

KONUT ALANI
KAKS=0.30
D Hmaks=6.50 m

TOPLU KONUT SINIRI

PLAN ONAMA SINIRI >

N KONUT ALANI
A KAKS=0.30
N Hmaks=6.50 m
R N
B we 1791
Y "';a-.-a ; KONUT ALANI
/2 @ KAKS=0.30
o) Hmaks=6.50 m

ua2

7 KONUT ALANS
KAKS=0.30
Hmaks=5.50 m
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1/1000 Olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani,
Plan notlari asagidaki gibidir;

e Parsel Sariyer Belediyesi yetki alaninda, “Mucavir Alan” sinirlari iginde kalmaktadir.

e Mimari “Avan Projeye” gore uygulama vyapilacaktir. Emsal “Net Alan” zerinden
hesaplanacaktir.

e Tum fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacaktir. Geri kalan binalar tabii
zemin korumasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin lzerinden kot alacaktir.

e Bodrum katlarda pencere serbesttir.

e Derinligi 1.20 metreyi, cephesi, bina cephesinde 1/3’Uni geg¢meyen kuranglezler
yapilabilir.

e Bodrum katlardan yan ce arka cepheye giris ve c¢ikis yapilabilir.

e Plan bitlninde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlari, cekme mesafeleri
ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir.

e Tum alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi
nizamlari, ayni ada igerisinde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bu hususlar vaziyet plani ile
belirlenir.

e Sacak genislikleri 1.50 metreye kadar uzatilabilir. Ancak sagak boyunun uzatildig
durumlarda parapet yapilamaz.

e Plan bitininde birden fazla bodrum kat yapilabilir. Egimden dolayr aciga cikan bir
bodrum kat emsale dahil olmayip, iskan edilebilir.

e Yuksekligi 5.00 metreyi gegmeyen, % 45'e kadar egimli catilar ve/veya teras ¢ati, yesil
yapilabilir.

e (Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bolim olarak kullaniimamak kaydi ile yapilacak
¢ati arasi piyesi emsale dahil edilir.

e Avrupa Yakasi Mikrobdlgeleme Projesi’'nde belirtilen hususlara uyulmasi zorunludur.
Parsel bazinda zemin etlidi raporu onaylanmadan uygulama yapilmaya gecilemez.

e Bakanlik Makami'nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayili Oluru ile 644 sayili KHK’'nin 13/A
maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakaligi'nca onaylanan 1/1000 6lgekli Zekeriyakoy

Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plan’ni {zerine islemis Yerlesime
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Uygunluk Haritalari’'na uyulacaktir.

e Parsel bu plan paftalarinda kismen UA-2, kismen de OA-2 (kismen uygun, kismen de
onlemli alan) alanlarinda kalmaktadir.

e 5378 sayih “Ozirliler ve Bazi Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik yapilmasi
Hakkinda Kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda Tirk Standartlari Enstitlisi’niin ilgili standartlarina
uyulacaktir.

e Avan projeler Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Komisyonu’nun uygun goriisii alinmadan
uygulama yapilamaz.

e Otoparklarda istanbul Otopark Yénetmeligi'ne uyulacaktir.

e Siginak alanlarinda Siginak Yonetmeligi’'ne uyulacaktir.

e Plan notlarinda aciklanmayan hususlarda Planli Alanlar Tip Iimar Yénetmeligi'ne
uyulacaktir.

e Cikmalar hususunda Tip imar Yénetmeligine uyulacaktir.

e Subasman, kot alinan noktaya gore maks. 1.00 metre alinabilir.

e Parselde mevcut agag varsa revizyonu yapilacaktir.

e 3194 sayili imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

e Harita Birimi’nden Kot-Kesit belgesi alinacaktir.

e Varsa, Hissedar Muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

Son li¢ yilhik degisiklikler incelendiginde; Bir énceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayili Bakanlik
Olur’u ile onaylanan 1/5000 élcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Zekeriyakéy Toplu
Konut Alani Koruma Amacli Uygulama imar Plani bulunmaktadir.

13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup daha 6nce plansiz alanda kaldigi bilgisi alinmistir.
Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde

gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu tasinmazlardan 1791 ada 2 parsel lizerinde konut projesi gelistirilmis olup,

yap! ruhsati bilgileri asagidaki gibidir.

BLOK RUHSAT TARIH/NO ngll.ll\jllallz KAT SAYISI TO,:II-_‘:II\\/III I(I:?z? AT
SAYISI
IST. + SOS. TES + OTOPARK 25.07.2014 - 66/120 - - 27,468.16
DDC1 25.07.2014 - 66/74 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/73 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/78 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/77 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/76 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/75 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/72 4 3 861,22
DDC2 25.07.2014 - 66/82 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/81 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/80 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/79 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/83 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/84 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/88 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/87 4 4 1,153.45
DDC1 25.07.2014 - 66/86 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/85 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/89 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/91 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/90 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/96 4 3 861.22
DDC1M 25.07.2014 - 66/95 4 3 865.20
DDC2 25.07.2014 - 66/94 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/93 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/92 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/97 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/98 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/100 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/99 4 4 1,153.45
D 25.07.2014 - 66/106 2 3 848.90
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BLOK RUHSAT TARIH/NO B:Cc)ill.ll\Jn:/:Z KAT SAYISI TOZIL':I:\I/II I(I:le; AT
SAYISI
TD 25.07.2014 - 66/105 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/104 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/103 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/102 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/101 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/109 2 3 848.90
APT. BLOK 25.07.2014 - 66/108 19 4 3,842.90
APT. M BLOK 25.07.2014 - 66/107 19 4 4,242.80
APT. M BLOK 25.07.2014 - 66/111 19 4 4,242.80
DDC1 25.07.2014 - 66/110 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/112 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/113 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/114 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/115 4 3 861.22
DDC1 25.07.2014 - 66/118 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/117 4 3 861.22
DDC1M 25.07.2014 - 66/116 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/119 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/1 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/2 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/3 4 3 861.22
DDC1M 25.07.2014 - 66/4 4 3 865.20
DDC2 25.07.2014 - 66/5 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/6 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/7 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/8 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/9 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/10 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/11 4 4 1,153.45
DDC2 25.07.2014 - 66/12 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/13 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/16 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/15 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/14 4 4 1,123.80
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BLOK RUHSAT TARIH/NO B:(c)ill.ll\Jn:/:Z KAT SAYISI TO:LL':I:\‘/II I(I:fg AT
SAYISI

DDC2M 25.07.2014 - 66/17 4 4 1,153.45
TD 25.07.2014 - 66/18 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/21 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/20 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/19 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/29 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/32 2 3 848.90
D 25.07.2014 - 66/33 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/34 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/37 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/36 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/35 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/39 2 3 848.90
TD 25.07.2014 - 66/38 2 3 848.90
TV2 25.07.2014 - 66/23 2 4 1,529.52
TV2 25.07.2014 - 66/22 2 4 1,529.52
TV2 25.07.2014 - 66/25 2 4 1,529.52
TV2 25.07.2014 - 66/24 2 4 1,529.52
V2 25.07.2014 - 66/26 1 4 1,030.19
V2 25.07.2014 - 66/27 1 4 1,030.19
V2 25.07.2014 - 66/28 1 4 1,030.19
TAl 25.07.2014 - 66/31 2 2 759.76
TAl 25.07.2014 - 66/30 2 2 759.76
TAl 25.07.2014 - 66/40 2 2 759.76
DDC1 25.07.2014 - 66/43 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/42 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/41 4 3 861.22
DDC1M 25.07.2014 - 66/44 4 3 865.20
DDC1 25.07.2014 - 66/46 4 3 865.20
DD1 25.07.2014 - 66/45 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/48 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/47 4 3 861.22
DD1 25.07.2014 - 66/51 4 3 861.22
DDC1M 25.07.2014 - 66/50 4 3 865.20
DDC2 25.07.2014 - 66/49 4 4 1,153.45
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BLOK RUHSAT TARIH/NO ngll.ll\f:/:z KAT SAYISI TO:‘L':I:\IAI I(I:le; AT
SAYISI
DD2 25.07.2014 - 66/55 4 4 1,123.80
DDC2 25.07.2014 - 66/53 4 4 1,153.45
DDC2M 25.07.2014 - 66/54 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/52 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/57 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/56 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/60 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/59 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/58 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/61 4 4 1,153.45
DDC2 25.07.2014 - 66/62 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/63 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/65 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/64 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/67 4 4 1,153.45
DDC2 25.07.2014 - 66/66 4 4 1,153.45
DD2 25.07.2014 - 66/68 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/71 4 4 1,123.80
DD2 25.07.2014 - 66/70 4 4 1,123.80
DDC2M 25.07.2014 - 66/69 4 4 1,153.45

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen 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 Bakanlhg Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurligii tarafindan yazilmis olan

19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére 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.
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu egimli bir topografik yapiya sahiptir. Parseller eski askeri alan sinirlari
icerisinde kalmakta olup, parseller lzerinde cesitli agaclar bulunmaktadir. Ayrica
parseller lzerinde askeriyeden kalma tek katli askeri depo ve betonarme yapilar yer
almaktadir.
istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satisi Karsihgr Gelir Paylasimi isi kapsaminda, satis
toplam geliri 1.475.000.000,00 £+ KDV (zerinden, Arsa Satigi Karsihg Sirket Payi Gelir
Orani % 32,25 orani karsiligl, asgari sirket payi toplam geliri 475.687.500,00 £ + KDV
olarak 6ngorulmusgtar.
Proje kapsaminda 1791 ada 2 no.lu parsel lzerinde 405 adet daire niteliginde, 57 adet
villa niteliginde 462 adet bagimsiz bolim mevcuttur.

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

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Arsa Uzerinde gerceklestirilen proje icin heniz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje Uzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

Rapora konu parsellerin tapu kayitlarinda; 30.11.2010 tarih 8161 yevmiye no ile “IIl.
Derece Dogal Sit Alanlari ile ilgili Koruma ve Kullanma kosullarini iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun 19.06.2007 tarih 728 sayili ilke karari ve
[stanbul Ill. Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih
8375 sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama éncesinde
Koruma Bdlge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekir” beyani bulunmaktadir.

1791 ada 2 parsel Uzerinde gergeklestirilen proje icin 25.07.2014 tarihinde yapi

ruhsatlari alinmustir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Anatasinmaz lzerinde insa edilecek yapilarin yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,
e Tasinmaz Uzerinde projesine gore, ticari ve sosyal yapilariyla bitlinlikli bir proje
gelistirilmis olmasi,
e Yapilmakta olan 3. Kopriye yakin olmasi,

e Sehir gliriltusi ve kirliliginden uzak, doga ile bitlinlesik bir proje olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
e Tasinmaz lzerinde insai faaliyetin baslamamis olmasi,
e Parsellerin egimli olasindan dolayi altyapi maliyetlerinin yiiksek olmasi,
e Tasinmazin sehir merkezine uzak olmasi,

e Bolgeye ulagim sorununun 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 Havzasi'nin su ayrim cizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa

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

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

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

Silivri

5 Atasehir

6 Umnraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayil “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blylkcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiclikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingéren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzd,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak zere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
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Istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
blrinmiustir. 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 Sariyer ilgesi

istanbul Bogazi’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 hektar'dir. Kuzeyde Karadeniz, batida

Eylp, glineyde Besiktas ve Sisli ilceleri ile komsudur.

Bahgekdy 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

aldigi bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

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

uzanmaktadir.
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Bahcekoy 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

aldig bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

Sahil sinirt Asiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer merkez
olmasina ragmen Bogaz'da Rumelihisari’'ndan baslayan sinir boyunca dizilen Emirgan,
istinye, Yenikdy, Tarabya, Biyiikdere &nemli semtler arasindadir. ilgenin Karadeniz’e
bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlk olmakla birlikte plaja elverisli kumsallari da
bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkoy’iin dogusunda oldukga girintili ¢ikintili, batisinda
ise diizdir. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadir. Karadeniz’den istanbul Bogazi giriste,
Garipce ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir. Bogaz agiklarinda yer alan kayaliklara
Oreke Adalari denilmektedir. Bogaz kiyilari oldukga girintili cikintilidir. Sahildeki en &nemli
koylar Biiyiikdere, Tarabya ve Istinye; baslica burun ise Yenikdéy'dir. Miicavir alanda,
Karadeniz kiyisinda Kilyos(Kumkoy), Kisirkaya, ic kesimlerde Gumisdere, Uskumrukdy,
Zekeriyakoy, Demircikdyve Bahgekoéy bulunmaktadir. Bogaz girisinde ise Rumelifeneri,
ongoriinimde ise Garipge Koyu yer almaktadir. Sariyer, bir ilce belediyesi, 27 mahalle ve 8
koyden olusmaktadir. Koyler: Kumkdy (Kilyos), Demircikdy, Garipce, Gumdisdere,
Zekeriyakdy, Kisirkaya, Rumelifenerive Uskumrukdy. TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi 2013 verilerine gore ilge nifusu 335.598 kisi olup, bunun 166.574’G erkek,
169.024°G ise kadindir. Sariyer sahilde yalilar, Vvillalar, siteler ve tepelerde
gecekondulardan olusmaktadir. ilcenin kuzeyinde ise modern kdyler kurulmustur.
Yerlesimdeki bu farkhlik Sariyer’deki kiltlirel ve toplumsal cesitliligi de beraberinde

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

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, oOncelikle 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 olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese slirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden
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 sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari

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 aciklanabilir. 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 6mir

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

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
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 gayrimenkuliin 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 g¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagsim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

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

Emsal 1: Century Ac¢i Gayrimenkul (0212 342 40 60) ile yapilan gériismede bolgede konut
imarli arsalarin m? birim satis bedellerinin 600-800,- $/m? araliginda oldugu bilgisi

edinilmistir.

Emsal 2: idol Emlak (0212 202 54 50)ile yapilan gériismede bélgede konut imarl arsalarin
m? birim satis bedellerinin 600-1.000,-S/m? araliginda oldugu, ortalama 700,-S/m? kabul

edilebilecegi bilgisi edinilmistir.

Emsal 3: Turyap Gayrimenkul (0212 202 52 02) ile yapilan gortismede ticari imarli
arsalarin m? birim satis bedellerinin 1.000,-S/m?, konut imarli arsalarin m? birim satis

bedellerinin 400,-S/m? olabilecegi gorisu alinmistir.

Emsal 4: Century Agi Gayrimenkul (0212 342 40 60) ile yapilan gérismede rapora konu
proje alanin bulundugu bolgede ayni imar sartlarina sahip 900 m? arsanin m? birim

fiyatlarinin 650,-S/m? bedeli Gzerinden 9 ay 6nce satildigi bilgisi alinmistir.
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Projenin Satis Ofisinden alinan Ozet Fiyat Listesi asagidaki tabloda gosterilmistir. Satis

fiyatlarina KDV dahildir.

s e Min. Alan Max. Alan Min. Fiyat Max. Fiyat
Unite Daire Tipi
P (m?) (m?) (5) (5)
1+1 93,00 637.100 &
Apartman 241 114,00 124,00 796.2005 917.300%
3+1 203,00 208,00 1.050.200%  1.123.300 %
Bahce Dubleks 188,00 198,00 1.120.200% 1.389.600 %
3+1,4+1
Teras Dubleks 3+1 191,00 199,00 964.600%  1.122.800 %
Cift Dubleks
Zemin Simpleks 4+1 194,00 196,00 1.145.0004  1.305.000 &
Bahce Simpleks 181,00 185,00 1.230.100% 1.560.800 &
3+1,4+1
Sira Ev 4+1 264+71%=335 1.930.000% 2.111.500%
ikiz Villa 5+1+1 293+42*=335 2.672.900% 2.773.200%
B“‘\'/‘i’:l(a'k'z 5+1+1 322+301*=623 3.721.400% 3.976.900 &
Mistakil Villa 6+1 392+299*=691 5.156.000% 5.543.400 &
*Teras/Kat Bahgesi Alani
Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 31
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Ormanada Projesi

Ormanda Projesi 220 donim arazi lzerinde 188 adet bes farkl tip villa ve 71 adet dort
farkh tip sira ev seklinde projelendirilmistir. 2 katli ve 3 kath olarak tasarlanan daireler
2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 seklinde projelendirilmistir. Daireler 290 m? ile 700 m? arasinda
degismektedir. Proje alani icerisinde agik otopark, acik/kapal ylizme havuzu, basketbol
sahasi, ¢cocuk oyun alani, fitness merkezi, kafe, market, sauna, tenis kortu gibi sosyal
yasam alanlari mevcuttur. % 70 satis oranina sahip projede yasam baslamistir. Satislar
1,99 dolar kurundan satilmakta olup, satiglarda %10 indirim avantaji saglanmaktadir.
Proje kapsaminda satiglarin 1.200.000 USD ile 3.830.000 USD bedelleri arasinda degistigi
bilgisi alinmistir.(8.896 £/m?-11.763 £/m?)
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Kent Optimum Projesi 45 donim arazi lzerinde bulunan 76 adet villa projesidir. Tek katl
olarak tasarlanan daireler 1+1 2+1, 3+1 ve 5+1 seklinde projelendirilmistir. Daireler 93 m?
ile 359 m? arasinda degismektedir. Proje alani icerisinde agik otopark, acik ylizme havuzu,
cocuk oyun alani, fitness merkezi ve tenis kortu gibi sosyal yasam alanlari mevcuttur. 33
adet satisin gergeklestigi projede m? birim fiyatlari 2.800,00 USD/m? ile 3.400,00 USD/m?
bedelleri arasinda degistigi bilgisi alinmistir. (6.020 £/m?-7.310 £/m?)
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ParkONE Projesi 30 donim arazi lizerinde bulunan 41 adet daire villa projesidir. ParkONE

projesinde 14 adet tripleks villa, 9 adet bahce dubleksi, 15 adet ¢ati dubleksi ve 3 adet

bahce kati bulunuyor. Bahge katlarinin, bahce dubleks dairelerin ve tripleks villalarin

bahce kullanimlarinda 114 m?¥den 433 m?%ye yasam secenekleri sunuluyor. Proje

kapsaminda satislar %80 oraninda tamamlanmistir.

Bahce Dubleksi tipi villalar 204 m? ile 217 m? arasinda degismekte olup, son 1 adet
kalan 217 m?lik daire 574.000 USD bedelle pazarlanmaktadir. (5.687 £/m?)

Cati Dubleksi tipi villalar 216 m? ile 240 m? arasinda degismektedir. 2+1 ve 3+1
seklinde tasarlanan dairelerin 2+1 villa tipleri 465.000 USD ile 480.000 USD
bedelleri arasinda, 3+1 villa tipleri 520.000 USD ile 554.000 USD bedelleri arasinda
pazarlanmaktadir.

Bahge kati tipi villalar 315 m? olup, 803.000 USD ile 834.000 USD bedelleri
arasinda pazarlanmaktadir. (5.480 £/m2-5.690 £/m?)

Tripleks tipi villalar 279 m? ile 292 m? arasinda olup, 798.000 USD ile 983.000 USD
bedelleri arasinda pazarlanmaktadir. (6.150 £/m?- 7.240 £/m?)

Proje kapsaminda m? birim fiyatlari 2.000,00 USD/m? ile 3.500 USD/m? bedelleri
arasinda degismektedir. (4.300 £/m?-7.525 £/m?)

(!

()
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Merkez Zekeriyakoy Projesi

25.360 m? alan Gzerinde 28 blok, 106 konuttan olusan Merkez Zekeriyakdy’'de 50 cati

dubleksi daire, 50 bahge dubleksi daire ve 6 tripleks ikiz villa bulunuyor. 2+1 cati dubleksi,

3+1 bahge dubleksi ve 5+1 tripleks ikiz villa olarak planlanan proje bilgileri asagidaki

gibidir.

e 2+1 cati dubleksi villalar 140 m? olarak pazarlanmakta olup, 733.000 £ ile 784.000 £
bedelleri arasinda satilmaktadir. (5.235 £/m?2-5.600 £/m?)

e 3+1 bahge dubleksi villalar 176 m? ile 200 m? olarak pazarlanmakta olup, 1.081.000 £
ile 1.144.000 £ bedelleri arasinda satilmaktadir. Bahce dubleksi tipi villalarda 60 m? ile
190 m? arasinda degisen bahce alanlari mevcuttur. (5.720 £/m?2-6.142 £/m?)
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5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Orange Emlak (0212 202 50 99) ile yapilan gorismede Zekeriyakdy Carsida,
zemin katta, iki isyerinden olusan 80 m? alana sahip isyeri 350.000 USD bedelle satiliktir.
(4.375,-S/m? ~ 9.887,- £/m?)

Emsal 2: Kefeli Deniz (0532 514 05 83) ile yapilan goriismede Zekeriyakoy Carsida, zemin
katta, 30 m? alana sahip isyeri 220.000 £ bedelle satiliktir. (7.333,- £/m?)

Emsal 3: Turyap Zekeriyakdy (0212 202 52 02) ile yapilan gérismede Zekeriyakdy Carsida,
bahgesi bulunan, 78 m? alana sahip kose basi isyeri 270.000 USD bedelle satiliktir. (3.461,-
S/m?~7.823,- £/m?)

Emsal 4: Semih Ozkan (0212 202 83 53) ile yapilan gériismede Zekeriyakdy Carsiya yakin
konumlu, 1. katta, 110 m? alana sahip isyeri 350.000 USD bedelle satiliktir. (3.181,-S/m? ~
7.190,-5/m?)

Emsal 5: idol Emlak (0212 202 54 50)ile yapilan gériismede 4.Cadde {izerinde konumlu
ticari alanda yer alan 80,-m? kapali alanl diikkanin 250.000,-$S bedelle satiliktir. (3.125,-
$/m?~ 7.062,5,-/m?)

*15=2,26 % alinmistir.
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltiirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari ve buyuklikleri gibi tum etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m?

degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

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

Ada/Parsel Yiiz( :;Iz;)ﬁm e m? B;:;r:n Ii))eéeri Topla;:)Deéer
1789/2 51.880,88 Konut Alani 900,00  46.692.792,00
1789/3 7.603,30 Ticaret + Konut 1.115,00 8.477.679,50
1789/4 25.235,23 Konut Alani 900,00 22.711.707,00
1790/1 795,72 Saglk Tesis Alani 650,00 517.218,00
1790/3 9.188,44 Ticaret + Konut 1.115,00 10.245.110,60
1790/4 79.215,81 Konut Alani 900,00 71.294.229,00
1791/2 149.511,21 Konut Alani 900,00 134.560.089,00
1791/3 1.134,67 Ozel temel egitim dncesi egitim alani 1.115,00 1.265.157,05
1791/4 18.497,20 Ticaret + Konut 1.115,00 20.624.378,00
Toplam 343.062,46 316.388.360,15

Buna gore toplam arsa degeri 316.388.360,15 % olarak hesap edilmistir.

*Saghk tesis alani imarli 1790 ada 1 no.lu parsel KOP parseli oldugundan Sariyer
Belediyesi’nden sifahen 6grenilen 2014 yili Asgari Sokak Rayi¢c m? birim bedeli olan 650,00
t/m? lizerinden deger takdiri yapilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yénetimine Goére Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari dogrultusunda emsale tabi toplam
insaat alanlari ve plan notlari dogrultusunda hesaplanan satilabilir alanlar asagidaki
gibidir. 1791 ada 2 parsel lzerinde insa edilecek proje igin yapi ruhsatlari alinmistir. Bu

nedenle bu parsel bazinda ruhsat alanlari Gizerinden satilabilir alanlar hesaplanmistir.
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Ada/Parsel  Yiizélglim (m?) Fonksiyon Yapilagma kosullari Emsal insaat alani (m?)
1789/2 51.880,88 Konut Alan Kaks:0,30 Hmaks:6,50 15.564,26
1789/3 7.603,30 Ticaret+Konut Kaks:0,80 Hmaks:9,50 6.082,64
1789/4 25.235,23 Konut Alan Kaks:0,30 Hmaks:6,50 7.570,57

Emsal:1,00
1790/1 795,72 Saglik Tesis Alani Hmaks:Serbest 795,72
1790/3 9.188,44 Ticaret+Konut Kaks:0,80 Hmaks:9,50 7.350,75
1790/4 79.215,81 Konut Alani Kaks:0,30 Hmaks:6,50 23.764,74
1791/2 149.511,21 Konut Alani Kaks:0,30 Hmaks:6,50 44.853,36
) Emsal:1,00

1791/3 1.134,67  Ozel temel egitim oncesi egitim alani Hmaks:Serbest 1.134,67
1791/4 18.497,20 Ticaret+Konut Kaks:0,80 Hmaks:9,50 14.797,76
Toplam 343.062,46 121.914,48

*Konut imarh Arsa Alani (m?) 156.331,92

Konut + Ticaret imarli Arsa Alani (m?) 35.288,94

Ozel Egitim Tesis Alani imarli Arsa Alani (m?) 1.134,67

Konut Alani insaat Alani (m?) 46.899,58

Konut + Ticaret Alani insaat Alani (m?) 28.231,15

Ozel Egitim Tesis Alani insaat Alani (m?) 1.134,67

Bodrum Kat Alanlari (Konut Alani tizerinden) (m?) 23.449,79

Bodrum Kat Alanlari (Konut + Ticaret Alani tizerinden) (m?) 9.410,38

Bodrum Kat Alanlari 32.860,17

Cati Kat Alani (Konut Alani Gizerinden) (m?) 7.034,94

Cati Kat Alani (Konut + Ticaret Alani Gzerinden) (m?) 2.823,12

Cati Kat Alani 9.858,05

Satilabilir Konut Alani (m?) 77.384,30

Satilabilir Konut + Ticaret Alani (m?2) 40.464,65

Satilabilir Ozel Egitim Tesis Alani (m?) 1.248,14

1791/2 Parsel Toplam Satilabilir Alan(m?) 90.252,62

Satilabilir Konut Alani (m?) 187.869,25

Satilabilir Ticaret Alani (m?) 21.480,46

Toplam Satilabilir Alan(m?) 209.349,71

*Hesaplamalarin bu asamasinda, 1791 ada 2 no.lu parsel dikkate alinmamistir. Tablo
sonunda, yapilan satilabilir alan hesaplamalarindan ¢ikan konut satilabilir alanina 1791 ada
2 parselin toplam satilabilir alani eklenmistir.
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Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullaniimistir. Bu yéntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

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

Konut alanlarinin % 85’inin az kath apartman binasi, % 15’nin villa niteliginde insa
edilecegi ve toplam insaat alaninin % 30’unun sosyal donati alanlari icin ayrilacagi kabul
edilmistir. Degerlemede tasinmazin bulundugu boélgedeki konut projelerinde hali hazirda
satista olan emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire icin ortalama
satis birim degeri 4.650,00 £/m? , villa icin 5.850,00 £/m?, ticaret kullanimi i¢in ortalama

satis birim degeri 7.500,00 £/m? olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig| tarihte gerceklestirilecek olan
satls oraninin %40, 2015 yilinda %30, 2016 yilinda %20 ve 2017 yilinda %10 olarak

gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde edilen toplam getiriye ulasiimistir.

Tahmini %10 iskonto orani ile her yil icin bugtinki degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIiZi

Daire Villa Ticaret
Projenin Satilabilir Alani (m2)  159.688,86 28.180,39 21.480,46
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama

m? Satis Degeri (&) 4.650,00 5.850,00 7.500,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama
m? Satis Degeri (&) 5.115,00 6.435,00 8.250,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama
m? Satis Degeri (&) 5.626,50 7.078,50 9.075,00
Projenin 2017 Yilindaki (4. Yil) Ortalama
m? Satis Degeri (&) 6.189,15 7.786,35 9.982,50
2014 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 40,00% 30,00% 20,00% 10,00%
Toplam Satis Hasilati () 1.180.812.534
oo o T
Projenin Ortalama Satig m? Birim Flya:| 5.640,38
(&/m?)
2014 2015 2016 2017
GELIRLER
Projenin Satis Geliri (&) 427.404.772 352.608.937 258.579.887,18 142.218.938
TOPLAM GELIRLER (%) 427.404.772 352.608.937 258.579.887,18 142.218.938
GIDERLER
Diger Operasyonel Giderler
Arsa Maliyeti (Emlak Konut Payi)
insaat Maliyeti
TOPLAM GIDERLER (&)
VERGI ONCESI NET GELIR 427.404.772 352.608.937 258.579.887,18 142.218.938
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83 0,75
indirgenmis Net Nakit Akisi 427.404.772 320.553.579 213.702.386,10 106.851.193
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 1.180.812.534
PROJENIN BUGUNKU (iNDIRGENMI$S) DEGERI (&) 1.068.511.931

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile asagidaki tabloda elde edilen veriler isiginda;

projenin tamamlanarak timiiniin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugtinki
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degeri 1.068.511.931,00 & olarak hesap edilmistir.

Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.ne ait olan % 32,25 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;
1.068.511.931,00 X 0,3225=344.595.097,75 % olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimuizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 316.388.360,15 % olarak kabul edilmistir.

Tasinmaz Uzerinde yapilacak insaata henliz baslanmamasi sebebiyle insaat seviyesi
belirlenmemis olup, tasinmazin insaati i¢in yapilan resmi islemler ve hazirliklarin insaat

maliyetinin %1’i civarinda olacagi kabul edilmistir.

insaat maliyeti hesaplamasinda, konut alanlarinin % 85’inin az katli apartman binasi, %
15’nin villa niteliginde insa edilecegi ve toplam ingaat alaninin % 30’unun sosyal donati
alanlari icin ayrilacagi kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore yapi siniflari villalar icin IV B, apartman ve ticari alanlar
icin Il B, sosyal tesis alanlari igin lIA yapi siniflari Gzerinden hesaplama yapilmistir. Buna

gore insaat maliyeti hesaplamalari asagidaki gibidir.

Maliyet Hesabi Alan (m?)  Birim ingaat maliyet bedeli (/m?) Toplam Maliyet ()
Konut (Villa) (m?) 28.180,39 800,00 22.544.309,52
Konut (Apartman) (m?) 159.688,86 650,00 103.797.758,42
Ticaret Alani (m?) 21.480,46 650,00 13.962.300,69
Sosyal Tesis Alanlari (m?)  62.804,62 250,00 15.701.228,15

TOPLAM 27215462 2000000 |  156.005.596,77
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Toplam insaat maliyeti 156.005.596,77 £ olup, bu degerin %1’i 1.560.055,97 % olarak

takdir edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=316.388.360,15 % + 1.560.055,97 £ = 317.948.416,12 & olarak hesap edilmistir.

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

degeriise 317.948.416,12 £ x 0,3225 = 102.538.364,20 £ olarak hesap edilmistir.

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

degeri 316.388.360,15 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

19.07.2012 tarihli sozlesmeye gore Arsa Satisi Karsihgl Satis Toplam Geliri
1.475.000.000,00 £ + KDV Uzerinden Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani olarak %
32,25 orani karsihgl, Arsa Satisi Karsihgl Asgari Sirket Payr Toplam Geliri olarak
475.687.500,00 £ + KDV olarak ongorialmistar.

Buna gore projenin tamamlanmasi durumunda 19.07.2012 tarihli s6zlesmeye gore Emlak

Konut GYO A.S. payina diisen asgari sirket payi toplam geliri 475.687.500,00 % dir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yontemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel o6zellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m? fiyatlari
Uzerinden kot, otopark tahsisi, cephe, Unite niteligi, bahce tahsisi ve blok konumlari

kriterleri dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

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

kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakéy Mahallesi sinirlari
icinde yer alan, miulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ye ait 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4,
1791 ada 2-3-4 no.lu ve miilkiyeti Maliye Hazinesi’'ne 1790 ada 2-6 ve 1791 ada 1 no.lu
“Dini Tesis” imarli parsellerden olusan Zekeriyakdy Konut Projesidir. S6z konusu
projede, apartman tipi az kath konutlar, villalar, ticari alanlar ve sosyal donati alanlari
mevcuttur. 1791 ada 2 parsel lizerinde yer alacak proje igin yapi ruhsatlari alinmistir.
Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin, istikrarh
bir ekonomiye ve degismeyecegi ©ngorilen kapitalizasyon orani verilerine dayal gelir
indirgeme ydntemi degerine tercih edilmistir. Projede 462 adet bagimsiz bolimin ayri ayri
degerleri ekte sunulmus olup toplam degeri 437.165.140,43 £ hesaplanmistir.

Zekeriyakoy Projesi ihalesi 01.06.2012 tarihinden 6nce yapildigindan, KDV oranlari net
alani 150 m? den kiguk konutlar igcin % 1, net alani 150 m? den bulyuk konutlari igin %

18 dir.

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

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

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

Rapor 089-EMLAK KONUT-08.14-089-ZEKERiYAKOY
Numarasi
Rapor Tarihi 19.9.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Budegerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak {izere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Mihendisi)
Lisans No0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 462 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

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

8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi

10- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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