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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan miilkiyeti TOKI' ne ait olan, Emlak Konut GYO
A.S. ve TOKI arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden Emlak Konut GYO A.S.
portfdyline alinan 12 adet tasinmaz iizerindeki TOKi adina kayitl hisselerinn degerleme
tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan miilkiyeti TOKI' ne ait olan, Emlak Konut GYO
A.S. ve TOKI arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden Emlak Konut GYO A.S.
portfdyline alinan 12 adet tasinmaz (lizerindeki TOKi adina kayitl hisselerin, degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve EML-1310031 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igsleminde gorev almistir.

Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL ILI SARIYER ILCESI ZEKERIYAKQY]
MAHALLESINDE 12 ADET ARSA

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI

306.380.493,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

iISTANBUL iLi SARIYER ILCESIi 12 ADET PARSEL
ili ISTANBUL
iicesi SARIYER
Bucagi
Mahallesi ZEKERIYAKOY
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
a;%‘zr'g;mi T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
Sb::)a ‘:ldoa Pil':e' Niteligi | Yiizolgiimii (m?) [ TOKI Hissesi* At's':s“:‘l’:tz‘l‘?;'z‘) ﬁ'(': Silh;fe Ye‘;l'giye Tapu Tarihi
1 1789 | 1 Arsa 999,87 2381111240000 992,00 51 | s022 | 7277 | 27.00.2012
2 |17s9| 2 Arsa 51.880,88 Tam 51.880,88 51 | 5023 | 7277 | 27.00.2012
3 |17s9| 3 Arsa 7.603,30 Tam 7.603,30 51 | 5024 | 7277 | 27.09.2012
4 |17s9| 4 Arsa 25.235,23 Tam 25.235,23 51 | 5025 | 7277 | 27.09.2012
5 |1789| 5 Arsa 350,00 6263/80000 27,40 51 | s026 | 7277 | 27.00.2012
6 |1790| 1 Arsa 795,72 Tam 795,72 51 | s027 | 7277 | 27.09.2012
7 1790 3 Arsa 9.188 44 Tam 9.188,44 51 | 5029 | 7277 | 27.00.2012
8 |1790| 4 Arsa 79.215,81 Tam 79.215,81 51 | 5030 | 7277 | 27.09.2012
9 |1790]| s Arsa 1.200,00 3850/240000 19,25 51 | 5031 | 7277 | 27.00.2012
10 | 1791 2 Arsa 149.511,21 Tam 149.511,21 51 | 5034 | 7277 | 27.09.2012
11 | 1791 3 Arsa 1.134,67 Tam 1.134,67 51 | 5035 | 7277 | 27.00.2012
12 | 1791 4 Arsa 18.497,20 Tam 18.497,20 51 | 5036 | 7277 | 27.09.2012

12 ADET PARSELIN TOKIi HISSESINE DUSEN TOPLAM ARSA
MIKTARI

344.101,11 m?

*TOKI' ye ait hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmigtir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

istanbul ili, Sariyer ilgesi Sariyer Tapu Muduirligi'nden alinmis olan taginmazin miilkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Tasinmazlar Uzerinde;

1789 Ada 1 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ve istanbul I
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

+ 3. derece dogal sit alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul IIl.
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her turli uygulama &éncesinde Koruma Bélge 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)

1789 Ada 2 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* 6771 sayili kanunun sumuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka edilmistir. (10.05.1963
tarih ve 833 yevmiye no ile)

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kdultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

* 3. derece dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul llI.
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her tirli uygulama 6éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1789 Ada 3 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kdultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)
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1789 Ada 4 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* 6771 sayili kanunun sumuline dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka edilmistir. (15.02.1960
tarih ve 315 yevmiye no ile)

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ve istanbul I
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama o6ncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

+ 3. derece dogal sit alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul IIl.
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her turli uygulama &éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1789 Ada 5 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

+ lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oOncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

* 3. derece dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul llI.
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her tirli uygulama 6éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1790 Ada 1 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

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

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ve istanbul I
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1790 Ada 3 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oOncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)
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1790 Ada 4 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* 6771 saylli kanunun sumuline dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka edilmistir. (15.02.1960
tarih ve 315 yevmiye no ile)

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ve istanbul I
Numaral Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama o6ncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

+ 3. derece dogal sit alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul IIl.
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her turli uygulama &éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1790 Ada 5 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

* lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ve istanbul I
Numaral Kdultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama o6ncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

+ 3. derece dogal sit alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul IIl.
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi her turli uygulama &éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gereklidir. (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

» Pay/payda orani tutmamaktadir.

1791 Ada 2 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

+ lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1791 Ada 3 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

+ lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oOncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1791 Ada 4 Parsel;

Beyanlar hanesinde,

+ lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile
belirlenen hikimlere uyulmasi, her turli uygulama oOncesinde Koruma Boélge Kurulu'ndan izin
alinmasi gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

10 EML-1310030 SARIYER 12 ADET PARSEL



23

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde taginmazlarin énceki malikinin Maliye Hazinesi oldugu belirlenmistir.
Ancak 18. madde uygulamasi éncesi mevcut olan 218 no’lu parseldeki 596773/604800 hissenin
bir kismi Dursun Dayal Mirasgilari ve Sadi OZDEN adina tescil olarak TOKi’'nin bu parseldeki
hissesi 574254/604800 seklinde degismistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

istanbul ili, Sariyer Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu
tasinmazlarin TOKI tarafindan hazirlanan 14.08.2013 tarih 1/1000 6lgekli Zekeriyakdy Toplu
Konut Alani Koruma Amagli Uygulama imar Planina gére sahip oldugu lejantlar ve yapilasma
sartlari asagida tablo halinde listelenmistir.

Son U¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Bir dnceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayili Bakanlik
oluru ile onaylanan 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Zekeriyakdy Toplu Konut
Alani Koruma Amagh Uygulama imar Planinda 1790 ada 5 parsel Dini Tesis Alaninda kalirken,
14.08.2013 tasdik tarihli planda Emsal:0.30, h(max)=6.50 m. konut alaninda kalmaktadir. Plan
notlari agagida aciklanmistir.

13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup daha énce plansiz alanda kaldigi bilgisi alinmistir.

sr‘;ra Ada No parsel Alani (m?) Lejanti Yapilagma Sartlari

(o) No
1 1789 1 999,87 Teknik Altyapi Alani| Emsal: 1,00 Hmax: Serbest
2 1789 2 51.880,88 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
3 1789 3 7.603,30 Konut + Ticaret Emsal: 0,80 Hmax: 9,50m.
4 1789 4 25.235,23 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
5 1789 5 350,00 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
6 1790 1 795,72 Saglik Tesis Alani [ Emsal: 1,00 Hmax: Serbest
7 1790 3 9.188,44 Konut + Ticaret Emsal: 0,80 Hmax: 9,50m.
8 1790 4 79.215,81 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
9 1790 5 1.200,00 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
10 1791 2 149.511,21 Konut Emsal: 0,30 Hmax: 6,50m.
11 | 1791 3 113467 | Ozl TemelEgiim | e 1 100 Hmax: Serbest

Oncesi Egitim Alani
12 1791 4 18.497,20 Konut + Ticaret Emsal: 0,80 Hmax: 9,50m.

11 EML-1310030 SARIYER 12 ADET PARSEL



DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

13.03.2012 tarih ve 1769 sayili Bakanlik oluru ile onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve
1/1000 6lgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama imar Planinin
hazirlanmasi asamasinda tasinmazlarin da (eski 34 adet parsel) Ill. Derecede Dogal Sit
Alanrnda kalmasi nedeniyle istanbul Il Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’ndan gérus talep edilmis olup kurulun 18.01.2011 tarih ve 4933 sayili kararinda;

....... yapilacak planlamada sz konusu alanin plansiz oldugu hususu da dikkate alinarak
1/5000 olgekli ve 1/1000 olgekli imar planlarinin hazirlanmasina, Ill. Derece Dogal Sit Alani
sartlarina, mevcut Ust Olgekli plan sartlari ve plan notlarina, ¢evresinde yer alan yapilasma
sartlari (karakteri) ve plan notlarina, alanin dogusunda yer alan orman alanina, mevcut agag
dokusuna dikkat edilmesine, Onerilen nlfusa iliskin donati alanlarina yer veriimesine, s6z
konusu parsellerin tevhid edilmesiyle olusacak alanlarda max. KAKS: 0,25, hmax: 2 kat, ayrica
bahsi gecen parsellere iliskin olarak ilgili kamu kurum ve kuruluslarin gérisleri alinarak ¢evre ve
imar butiinligind bozmayacak sekilde onama asamasinda, hazirlanacak olan imar planlarinin
g6rus alinmak Uzere Kurulumuza sunulmasina karar verildi.”

ifadeleri yer almistir.
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Akabinde Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Tabiat Varliklari Genel Mudurligi'nan 13.03.2012 tarih
ve B.09.0.TVK.0.12.01.-252.01.03/[34190-12895]/1772 sayili yazisinda “plan hukimlerinin 10.
ve 23. maddesinde yapilan dizeltmelerle uygun bulunduguna dair 23.02.2012 tarih ve 04-53
no’lu istanbul 4 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu karari ve eklerinin
Bakanlhga iletildigi, 644 saylli KHK’nin 13/A maddesi uyarinca Bakanlik tarafindan gerekli
tadilatlarin yapilarak 13.03.2012 tarih ve 1769 sayili oluru ile onaylanmistir. Hali hazirda
yururlikte olan Bakanlik Makami' nin 14.08.2013 tarih ve 8097 sayili Olur' u ile 644 sayili KHK'
nin13/A maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan 1/1000 olcekli
Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani' na gére uygulama
yapilacaktir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari;

1. 3. derece dogal sit alaninda bulunan Zekeriyakdy Toplu Konut Alanina iliskin 1/1000 6lcekli
koruma amagh uygulama imar plani; plan raporu, plan paftalari, plan notlari ile bir batindur.

2. Planlama alani icerisinde yapilacak butin yapilarda plan, fen, saglk, glvenli yapilasma
estetik ve cevre sartlari ile ilgili mevzuat hikimlerine uyulacaktir.

3. Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilicak, geri kalan binalar tabi zeminin
korunmasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin lGizerinden kot alacaklardir.

4. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 metreyi, cephesi bina cephesinin 1/3'UnU
gecmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye c¢ikis yapilabilir.

5. Plan bltiininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlari, cekme mesafeleri ve
bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir. TUm alanlardaki yapilar
ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari ayni, ada icerisinde
ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bu hususlar vaziyet plani ile belirlenir.

6. Plan butininde geleneksel mimari uygulamalarina imkan taninmasi amaciyla sacgak
geniglikleri 1,5 m'ye kadar uzatilabilir. Ancak sagak boyunun uzatildigi durumlarda parapet
yapilamaz.

7. Plan bitinidnde birden fazla bodrum kat yapilabilir. E§Gimden dolayi agiga ¢ikacak bir bodrum
kat emsale dahil olmayip iskan edilebilir.

8. Yuksekligi 5 m'yi gegmeyen % 45'e kadar egimli catilar ve/veya teras ¢ati, yesil gatl
yapilabilir. Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz boélim olarak kullanilmamak kaydi ile
yapilacak c¢ati arasi piyesi emsale dahil degildir.

9. Planlama alaninda uygun noktalarda ilgili kuruluslarin uygun gértsu alinmak ve heliport alani
yOnetmeligine uymak sarti ile helikopter inis-kalkis pisti (heliport alani ve yukseltiimis heliport
alani) yapilabilir.

10. Avrupa yakas! mikro boélgeleme projesinde belirtilen husulara uyulmasi zorunludur. Parsel
bazinda zemin etlidi raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

11. 5378 sayili "6zurliler ve bazi kanun hikmuinde kararnamelerde degisiklik yapiimasi
hakkinda kanun" ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda, tlirk standartar enstitlistintin ilgili standarina uyulacaktir.
12. Konut Alanlari;

12.1. Bu alanlarda yapilagsma degeri KAKS: 0,30 Hmaks: 6,50 m'dir. Mimari avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. Emsal net parsel alani Uzerinden hesaplanacaktir.
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13. Ticaret + Konut Alanlari;

13.1. Bu alanlarda yapilagsma degeri KAKS: 0,80 Hmaks: 9,50 m'dir. Mimari avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. ingaat alani net parsel alani lizerinden hesaplanacaktir. Bu alanlarda
konut, ticaret, alig-veris merkezi, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb.
sosyal kulturel tesis alanlari, biro, is hani, lokanta, gazino, ¢arsi, ¢cok katl magdazalar, bankalar,
oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, kath otopark yapilabilir. Bu alanda yapilacak binalarda
zemin ve bodrum katlarda konut kullanimi yer alamaz.

13.2. Ticaret+Konut parsellerinde tasari, enerji verimliligi ve ¢cevre uyumluluk yéninden ulusal
veya uluslararasi degerlendirme kuruluslarindan en az bir "yesil bina" veya "surdurllebilir
tasarim" sertifikasi alinacaktir.

14. Ozel temel egitim dncesi egitim alani;

14.1 Ozel temel egitim 6éncesi egitim alaninda Emsal: 1,00 H:serbest'tir. Mimari avan proje ile
uygulama yapilacak olup, yapi yuksekligi ve blok ebatlari mimari avan proje ile belirlenecektir.
15. Donati Alanlari;

15.1. ibadet yeri, saglik tesisi (a.s.m.) alani ve teknik altyapi alaninda Emsal: 1,00 H: serbesttir.
Mimari avan projeye gére uygulama yapilacak olup, yapi yuksekligi ve blok ebatlari mimari avan
proje ile belirlenecektir.

15.2. Egitim tesis alaninda egitim ile ilgili olarak ne tir bir tesisin yapilacagina ilgili kurum karar
verecektir.

16. Park alanlari, jeolojik yapisi ve bitki 6rtisi nedeniyle secilmis alanlar olup, bu alanlarda
tabiat varliklarini koruma komisyonu karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda
rekreatif amacl gunubirlik gegici yapilar disinda yapi yapilamaz.

17. Plan alanindaki yollarin komsulugundaki planlarda goésterilen yollara baglantisi ve fiili durum
dikkate alinmak sartiyla uygulama yapilacaktir.

18. Avan projeler tabiat varliklarini koruma bdlge komisyonun uygun goérisl alinmadan
uygulanamaz.

19. imar kanunun 18. maddesine gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama
etaplar halinde yapilabilir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

3.2

Degerleme konusu tasinmazlar ; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi'nde yer alan
parsellerdir. Asagidaki tabloda ylizélgiimleri ve T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI) 'nin hissesine diigen yiizélgiimleri belirtimistir. Parsellerin sinirlari yerinde

isaretlenmemis durumdadir.

P FreiT i Hisseye Diigen
Sira No Ada No Parsel No Yu?:gzu)mu Tog:-;-:lsse ArsayMikta§r|
(m*)

1 1789 1 999,87 238111/240000 992,00
2 1789 2 51.880,88 Tam 51.880,88
3 1789 3 7.603,30 Tam 7.603,30
4 1789 4 25.235,23 Tam 25.235,23
5 1789 5 350,00 6263/80000 27,40
6 1790 1 795,72 Tam 795,72
7 1790 3 9.188,44 Tam 9.188,44
8 1790 4 79.215,81 Tam 79.215,81
9 1790 5 1.200,00 3850/240000 19,25
10 1791 2 149.511,21 Tam 149.511,21
11 1791 3 1.134,67 Tam 1.134,67
12 1791 4 18.497,20 Tam 18.497,20

TOPLAM 345.612,33 344.101,11

*TOKI' ye ait hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmigtir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Sariyer ilgesinde, Zekeriyakdy Mahallesinde Kilyos Caddesi
Uzerinde yer alan eski Askeri Ussinun bosaltigi bolgedir. Taginmaza; Sariyer Merkezden Kilyos
istikametine dogru giderken Zekereyakdy Arikdy Sitesine gelmeden solda bulunan Ormanlik
alanidir.

Bdlge genel olarak konut olarak gelisme gdstermis olup, yakininda sosyal donatili nitelikli siteler
bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ilgesi, Kilyos Caddesi (zerinde yer
almaktadir. Ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alanina yakin bdlgede yer almaktadir.
Tasinmazlar, Zekeriyakdy Merkeze 1 km, Sariyer Merkeze 4,5 km, Maslak Tem yoluna 15 km
mesafede yer almaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir.Tasinmazlar egimli bir topografyaya
sahiptirler. Geometrik olarak kare, dortgen, besgen ve yamuk sekline sahiptirler. Bolim 3.1 de
bulunan tabloda parsellerin ada, parsel numaralari ve yltzolgiimleri verilmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, yillik %0 33.1 nifus artigi ve 10 milyon kigiyi agan
nifusu ile dinyanin da sayil kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri
olma 0&zelligi ile yerli ve yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere aciima
yoniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un niifusu 10.018.735 kisi olup
bu nufusun % 65’i kentin Avrupa yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km?
alana sahip istanbul'da nifus yogunlugu 1753 kigi/km?dir. Son 40 yilda 1 milyondan 10
milyona artan kentin ntfusuna her yil ortalama 500.000 kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul icin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak éngériilmustiir. Nifusun
%34’Unun, istihdamin ise %33’'Gnun kentin Asya yakasinda yerlesmesi 6ngorilmastur.
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Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
ndfusa sahip ilcesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir.

Glineyde Besiktas, giineybatida Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda Istanbul Bogazi,
kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir. Sariyer Ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 kéyden olusmaktadir.
Bahcekody 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 edilmigtir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul igin énem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en Gnlileri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. ilge arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakilmadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini kargilamak igin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak icin sukemerleri insa
edilmigtir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile Bah¢ekdy ve 1. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yon ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

iice, eskiden kiyilarindaki plajlariyla da (nliiydi. Ama ginimiizde istanbul Bogazi kiyisinda
yalnizca Altinkum ve Tarabya plajlari faaliyet halindedir. Deniz Kkirliliginin yogunlagmasi
nedeniyle, dalyanlar gibi Bodaz'daki &bir plajlar da kapanmistir. ilgenin en gozde plaji
Kilyos'tadir. Sariyer'in, 6zellikle Karadeniz kiyisindaki plajlari, yaz aylarinda bir turistik cazibe
merkezi halini alir. Ozellikle kiy1 kesiminde otel, motel, lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca
istanbullularin ilgisini geker.

iicede mimari deger agisindan énem tasiyan birgok yapi vardir. Bunlar arasinda konsolosluk
binalari, kasirlar, koéskler, yalilar, iskeleler, kiliseler dikkati ¢ceker. Ayrica Rumelifeneri'ndeki
Ceneviz kalesi de gorilmeye deger yerlerindendir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilasiimamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi imar Mudurligi, Sariyer Tapu
Sicil Mudirliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Bdlgeye ulasim kolaydir.

% Konum itibari parsellerin buyukligu itibari ile sosyal, donatili proje yapimina uygun
parsellerdir.

Bolge genel olarak gelir seviyesi Ust olan kitleye hitap etmektedir.

% 1789 ada 2, 3, 4 ve 5 parseller, 1790 ada 3, 4 ve 5 parseller ile 1791 ada 2 ve 4
parsellerin planlarda konut ve ticaret alaninda kalmaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 1789ada1ve5 parsel ile 1790 ada 5 parseller hisseli mulkiyetlerdir.

* 1789 ada 1 parsel, 1790 ada 1 parsel planlarda kisith imar kosullarina sahiptirler.

% 3. dereceden sit alaninda kalmasindan dolayl korunacak agaclarin olmasi sebebi ile
projenin ingaat slrecinin daha zor gegecegi disunulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yontemi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* Realty World
Tel 053351593 99

Zekeriyakdyde degerlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumda bulunan 29.000 m?
TAKS:0.30, h(max):6.50 m konut imarli arsa 20.000.000.-USD pazarlandidi bilgisi alinmigtir.
Terki bulunmadigi beyan edilmistir. (USD=2.-TL)

[ SATILIK | 29000 .-M2 | 40.000.000 -TL |  1.379 .-TL/M? |

*  ipekyolu Emlak

Tel 02122027070

Zekeriyakdyde degerlemesi yapilan tagsinmazlara yakin konumda bulunan 7.300 m? TAKS:0.30,
h(max):6.50 m konut imarli arsa 4.600.000.-USD pazarlandig bilgisi alinmigtir. (USD=2.-TL)
Terki bulunmadigi beyan edilmistir.

[ SATILIK | 7300 -M2 [ 9.200.000 .-TL | 1.260 .-TL/M? |

*  Sahibinden
Tel 0 537 653 92 08

Zekeriyakdyde degerlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumda bulunan 9.670 m? TAKS:0.30,
h(max):6.50 m konut imarl arsa 8.000.000.-USD pazarlandigi bilgisi alinmistir. (USD=2.-TL)

[  SATILIK | 9670 -M2 | 16.000.000 -TL |  1.655 .-TL/IM? |

* Angel Emlak
Tel 0536 915 38 38

Zekeriyakdyde degerlemesi yapilan taginmazlara yakin konumda bulunan 12.000 m?
TAKS:0.30, h(max):6.50 m konut imarli arsa 6.350.000.-USD pazarlandidi bilgisi ahinmistir.
(USD=2.-TL)

[ SATILIK | 12000 .-M? [ 12.700.000 -TL | 1.058 .-TL/M? |

*  Genel Beyan

Bdlgede insaat yapan mutehaitlerle yapilan gériismelerde arsalarin ortalama satis m?/birim
degerlerinin 500.-USD civarinda oldugu bilgisi alinmistir. (USD=2.-TL)

[ SATILIK | 1 .-M2 | 1.000 .-TL |  1.000 .-TL/M? |
29 EML-1310030 SARIYER 12 ADET PARSEL




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticari Emsaller

* Dorion Emlak
Tel 0212 202 80 87

Zekeriyakoy carsisi igerisinde 70 m? kullanim alanli isyerinin satis degeri 375.000.-TL
pazarlandidi bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 70 -M2 | 375.000 -TL | 5.357 -TL/M* |

* Orange Emlak
Tel 0212 202 50 99

Zekeriyakoy carsisi igerisinde 100 m? kullanim alanli isyerinin satis degeri 265.000.-USD
pazarlandidi bilgisi alinmigtir. (USD=2.-TL)

[ SATILIK | 100 -m2 | 530.000 .-TL [  5.300 .-TL/M2 |

* Sahibinden
Tel 0 532 238 06 60

Zekeriyakdy carsisi icerisinde 80 m? kullanim alanli isyerinin satis degeri 325.000.-USD
pazarlandidi bilgisi alinmistir. (USD=2.-TL)

[ SATILIK | 80 .-M2 | 650.000 -TL | 8.125 -TL/M* |
*  sit Emlak
Tel 02122168272

Zekeriyakoy carsisi igerisinde 100 m? kullanim alanl isyerinin satis degeri 325.000.-TL
pazarlandidi bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 100 -m2 | 325.000 .-TL [  3.250 -TL/M? |
* Turyap
Tel 0212202 52 02

Zekeriyakdy merkezde igyeri olarak kullanilan 1500 m? kullanim alanh 2,5 kath bina 3.000.000.--
USD pazarlandigi bilgisi alinmistir. (USD=2.-TL)

[ SATILIK | 1500 .-M2 |  6.000.000 .-TL |  4.000 .-TL/M? |
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Boélgedeki konut projeleri

* Ormanada
Tel 0212 201 59 30

Eczazibagi Holding tarafindan 220.000 m? arsa igerisinde ingaa edilen Ormanada projesinde
2.800-4.500.-USD/m? arasinda degistigi bilgisi alinmigtir. (USD=2.-TL)

SATILIK 1 .-M? 5.600 .-TL 5.600 .-TL/M?
SATILIK 1 .-Mm2 9.000 .-TL 9.000 .-TL/M?
*  Merkez Zekeriyakoy
Tel 021220271 11

Ortadogu Grup tarafindan 25.360 m? arsa igerisinde ingaa edilen Merkez Zekeriyakdy
projesinde ortalama 2.500.-USD/m? pazarlandig bilgisi alinmigtir. 2+1 ¢ati piyesi dairenin
340.000.-USD beldelle satilik oldugu beyan edilmigtir.(USD=2.TL)

[ SATILIK | 140 -m2 | 700.000 -TL |  5.000 .-TL/M* |

*  Terrace Doga
Tel 0 000 444 20 02
inanlar ingaat tarafindan 12.000 m? arsa igerisinde insaa edilen Terrace Doda Zekeriyakdy

projesinde ortalama 6.000.-TL/m? pazarlandidi bilgisi ahnmistir. 207m?lik villanin 1.216.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

[ SATILIK | 207 -mM2 [ 1.216.000 .-TL | 5.874 -TLIM* |

* Sahibinden
Tel 0 533 267 98 44

Zekeriyakdyde degerlemesi yapilan tagsinmazlara yakin konumda ingaati devam eden Gravur
Villarinda 225 m? villa 795.000.-TL pazarlandigi bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 225 -m2 | 795.000 -TL | 3.533 .-TL/M* |

* Altuner Emlak
Tel 0212204 01 53

Sinpas Rumeli Konaklarinda 291 m? villa 850.000.-USD pazarlandigi bilgisi alinmistir.
(USD=2.TL)

[ SATILIK | 291 -mM2 [ 1.700.000 -TL | 5.842 -TL/IM* |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 40.000.000 9.200.000 16.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 51.880,88m? 29.000 7.300 9.670
BIRIM M2 DEGERI 1.379 1.260 1.655
L KUGUK COK KUGUK COK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:0.30 E:0.30 E:0.30
YAPILASMA KOSULLARINA E:0.30 BENZER BENZER BENZER
iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
:ﬁiﬁlﬁ#aﬂgA PAYINA ILISKIN 15% 12% 15%
TOPLAM DUZELTME -30% -42% -45%
DUZELTILMiS DEGER 870 966 731 910

*1789 ada 2 parsel referans olarak alinmis ve onun igin karsilastirma tablosu diizenlenmistir.
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Yapilan arastirmalar sonucunda boélgede konut imarl arsalarin m? birim fiyatinin bayukligune,
konumuna, yapilagsma sartlarina gére 800.-1.000.-TL/m? arasinda degistigi, konut+ticaret imarh
arsalarin m? birim fiyatinin ise buyukligine, konumuna, yapilagma sartlarina gére 1.000.-1.200.-
TL/m? arasinda degistigi gézlemlenmigtir. Buna istinaden konut parsellerinden emsal:0,30
olanlar igin ortalama 850.-TL ile 870.-TL arasinda, Konut+ticaret parsellerinde ise emsal:0,80
olanlar igin de 1.000.-TL ile 1.150 TL arasinda olabilecedi kanaatine variimistir.

Bdlgenin daha cok Ust gelir grubuna hitap ediyor olmasi ve imar kosullari nedeniyle villa
projelerininin gelistiriimesinin uygun olacagi o6ngoérilmektedir. Yapilan incelemelerde yeni
yapilan projelerde villa nitelikli taginmazlar igin satis rakamlarinin projenin niteligine gére 5.000-
8.000.-TL/m? araliginda degisiklik gostermektedir. Ticari nitelikli emsallerin ise merkezde ¢arsi
icinde yer alan tasinmazlar oldugu ve 4.000 ila 8.000.-TL/M? araliginda genis bir skalada

degistigi gortilmektedir.

1789 ada 1 no’lu ve 1790 ada 1 no'lu parseller ise kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu
nedenle bu parsellere m? birim degeri olarak 2013 yili emlak rayici degerleri verilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (TOKIi HISSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):rger:z Degaerrsii!ﬁL) Mz_ll_(:;'rang:seri
1789 1 992,00 | 32093 | 318.362,62 1,34
1789 2 51.880,88 | 870,00 | 45.136.365,60 3,63
1789 3 7.603,30 | 1.110,00 | 8.439.663,00 4,63
1789 4 2523523 | 870,00 | 21.954.650,10 3,63
1789 5 2740 | 870,00 | 23.83854 3,63
1790 1 79572 | 32093 | 255.37042 134
1790 3 9.188,44 | 1.110,00 | 10.199.168,40 4,63
1790 4 7921581 | 870,00 | 68.917.754,70 3,63
1790 5 1925 | 870,00 | 16.747,50 3,63
1791 2 149.51121| 86500 |129.327.196,65 3,60
1791 3 113467 | 1.110,00 | 1.259.48370 4,63
1791 4 18.497,20 | 1.110,00 | 20.531.892,00 4,63

PARSELLE'};’;E'IE_;"SES';'S(I;J};} 306.380.493,23
PARSELIN YUVARLATI;-’I-\gIlS(i[;_ﬁ‘?SEERSIi(.;;;-’:;)) 306.380.493,00
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklasimi igerisinde ingsaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

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

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda degerleme konusu parsel icin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6ngérilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
gorulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar
Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandigi gézlemlenmektedir. Dederleme konusu parsellerin haiz oldugu plan notlarinda,
cati arasl piyesinin ve egimden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum katin emsale dahil olmayip iskan
edilebilir oldugu belirtiimektedir. Degerleme konusu parseller Uzerinde geligtirilecek olan
projenin villa projesi olacagi 6ngorilmus olup, teras, bahge vb. kullanimlardan dolayi satilabilir
alan oraninin da daha yiksek olacag dusunulmektedir. Projenini niteligi ve plan notlarinda
belirtilen hususlar nedeniyle satilabilir alan ilave orani igin %60 degeri kabul edilmigstir.

ingaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. Incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan insaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere
ruhsat ingaat alaninin emsal ingaat alanindan daha fazla oldugu gézlemlenmistir. Degerleme
konusu projenin bulundugu bélge ve benzer proje 6rnekleri dikkate alindijinda, emsale dahil
olmayan ingaat alanlarinin plan notlarinda belirtilen hususlar nedeniyle oran olarak yuksek
olacagi éngdérulmustir. Degerleme konusu parseller Gzerinde gelistirilecek projede ingaat alani
ilave orani i¢in %80 dederi kabul edilmigtir.

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

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

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Degerleme Konusu Taginmaz i¢in Emsal ingaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No Yu(f_ﬁlsil;Tu Lejanti Yas;:l:ta:zl:a Emsal Insaat Alani i?mf)at Alani
1789 1 992,00m? | Teknik Altyapi Alani | Emsal: | 1,00 992,00m?
1789 2 |51.880,88m? Konut Emsal:[ 0,30 |  15.564,26m?
1789 3 | 7.603,30m? | Konut+Ticaret |Emsal:| 0,80 |  6.082,64m?
1789 4 | 2523523m? Konut Emsal:| 0,30 7.570,57m?
1789 5 27,40m? Konut Emsal:| 0,30 8,22m?
1790 1 79572m? | Sagik Tesis Alani | Emsal:| 1,00 795,72m?
1790 3 | 9.18844m2 |  Konut+Ticaret  |Emsal:| 0,80 7.350,75m?
1790 4 [79.21581m? Konut Emsal:[ 030 |  23.764,74m?
1790 5 19,25m? Konut Emsal:| 0,30 5,78m?
1791 2 [149.511,21m? Konut Emsal:[ 0,30 |  44.853,36m?
1791 3 | 143a67me | G2 Teme FoMm | Emsal:| 1,00 1.134,67m?
1791 4 [18.49720m2|  Konut+Ticaret |Emsal:| 080 | 14.797,76m?

TOPLAM  [344.101,11m? 036 | 122.920,48m*

Degerleme Konusu Tasinmaz igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat insaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon " Alam (I:Z) Alani (m?) Alani (m?)
(%60) (%80)
1789 1 Teknik Altyapi Alani 992,00
1789 2 Konut 15.564,26 24.902,82 28.015,68
1789 3 Konut + Ticaret 6.082,64 9.732,22 10.948,75
1789 4 Konut 7.570,57 12.112,91 13.627,02
1789 5 Konut 8,22 13,15 14,80
1790 1 Saglik Tesis Alani 795,72
1790 3 Konut + Ticaret 7.350,75 11.761,20 13.231,35
1790 4 Konut 23.764,74 38.023,59 42.776,54
1790 5 Konut 5,78 9,24 10,40
1791 2 Konut 44.853,36 71.765,38 80.736,05
1791 3 Ozel Temel Egitim 1.134,67 1.815,47 2.042,41
Oncesi Egitim Alani
1791 4 Konut + Ticaret 14.797,76 23.676,42 26.635,97
TOPLAM 122.920,48 193.812,41 218.038,96

*Yukaridaki tabloda Teknik Altyapi Alani ve Saglik Tesis Alani fonksiyonlu parseller kamulastirilacak
parseller olup, bu parseller i¢cin "satilabilir ingaat alani” ve "ruhsat ingaat alani” belirtimemigtir.
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_ - Emsal Insaat Alani Satilabilir ingaat | Ruhsat insaat Alani
Lejand/Fonksiyon Arsa Alani (m?) (m?) Alani (m?) (m?)
(%60) (%80)
Konut 305.889,78 91.766,93 146.827,09 165.180,48
Konut + Ticaret 35.288,94 28.231,15 45.169,84 50.816,07
Ozel Temel Egitim Oncesi Egitim Alani 1.134,67 1.134,67 1.815,47 2.042,41
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar 342.313,39 121.132,76 193.812,41 218.038,96
Saglik Tesis Alani 795,72 795,72
Teknik Altyapi Alani 992,00 992,00
Kamulastirilacak Alanlar 1.787,72 1.787,72 0,00 0,00

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 345.612,33 m2, TOKI' nin tam hissesine ve
parcall hissesine sahip oldugu alan 344.101,11 m? dir. TOKI hissesine diigen gelir hesabina
konu olan alanlar tzerlerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani 193.812,41
m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve insaat Alani Hesabi
Tablosu"nda gdsterilmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagihmi Nakit Akigi
Tablosunda gosterilmigtir.

Tasinmazlar icin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Satislarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gosterilmigtir.

1.dénem 2.dénem 3.donem 4.donem
Dagilim (konut) 20,00% 30,00% 35,00% 15,00%
Dagilim (ticaret 10,00% 25,00% 30,00% 35,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.250.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ticari Unitelerin satis birim degerlerinin  1.d0onemde ortalama 7.250.-TL/M? ile satisa
sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayiimigtir.

Satis Fiyati (konut) 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.donem
10,00% 6.250,00 TL/m? 6.875,00 TL/m? 7.562,50 TL/m? 8.318,75 TL/m?
. . 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Satis Fiyati (ticaret)
10,00% 7.250,00 TL/m? 7.975,00 TL/m? 8.772,50 TL/m? 9.649,75 TL/m?
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Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Parsel Uzerinde konut-ticaret projesi inga edilecegi ve insa kalitesinin liiks olacagi
dngérilmistir. insa edilecek olan yapilarin villa olacagi éngérisiiyle yapi sinifi IV.B olarak
kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi 2013 yili m? birim yapi maliyet listesine gére 1V.B
yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama birim maliyet bedeli 730.-TL olarak belirlenmistir.
Ancak degerleme konusu arsalar Gzerinde insa edilmesi dngdrulen projeler igin varsayilan proje
Ozellikleri, yapi kalitelerinin oldukca liks olacadi ©ngorisine istinaden s6z konusu yapilarin
2014 yili igin ortalama m? birim maliyetlerinin 2.000.-TL olacad kabul edilmistir. ingaat
maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de
g6z énunde bulundurularak %11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Birim Maliyet
11,00%

2.000,00 TL/m? 2.220,00 TL/m? 2.464,20 TL/m? 2.735,26 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklagik 218.038,96 m? insaat alanina sahip olmasi éngoérilen konut/ticaret projesi icin
ongorilen insaat suresi 4 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik, cografi nitelikleri
ve diger etkenler de g6z o6niinde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara gore
dagilimi agagidaki sekilde kabul edilmis olup olugan maliyet dagilimi tabloda gésterilmistir.

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Birim Maliyet 2.000,00 TL/m? 2.220,00 TL/m? 2.464,20 TL/m? 2.735,26 TL/m?
in§aat (m?) 54.509,74 m? 54.509,74 m? 54.509,74 m? 54.509,74 m?
Maliyet (TL) 109.019.481 TL| 121.011.623 TL| 134.322.902 TL| 149.098.421 TL

Satis / Pazarlama Giderleri

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

Degerlemeye konu olan arsa lzerinde orta ve Ustl Uzeri dizey gelir grubuna yoénelik iyi
derecede konut/diikkan projeleri yapilacagi ongorilmustir. Bu durum dikkate alindiginda,
projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalamanin Uzerinde bir dizeyde gergeklesecedi,
insaatin hasilat paylasimi yontemil ile yaptirilacagr dngéralmustur.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak lzere orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 50,00 TL/m?* tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak INA tablosunda islenmistir.
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Bu yaklasimin bir saglamasi olarak vyapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tGzerinden
25,00 TL/m?ila 65,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje igin net ingat maliyeti 2.000,00.-TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 40,00 TL ila 100,00 TL/m? arahdinda degismesi
beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin insaat
alani Uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

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

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

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

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

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

Daha 6nce de belirtildigi Uzere degerlemeye konu olan arsa uzerinde Ust ve Uzeri dizey gelir
diizeyine yonelik liks konut/dikkan projeleri yapilacagi 6ngoérilmis / kabul edilmis olup is bu
proje igin gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %37,00 dolayinda olacagi
ongorulmustur. Bu oran belirlenirken 6zel sektor girisimcisinin kar amacgh bir gayrimenkul
projesinde arsa hari¢ proje maliyetinin en az %50 si kadar tutari gelir olarak bekleyecegi kabuli
de dikkate alinmigtir.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

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

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

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.
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Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

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

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

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

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

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

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yontemi ile hesaplanmistir.

TOPLAM ARSA DEGERI

344.101,11

Alan / Yuzolgum Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
iNDIRGEME ORANI (Discount Rate) 9,50%
Proje Degeri 193.812,41 6.539,15 1.267.369.045 TL
ingaat Maliyeti 218.038,96 2.041,47 445.120.539 TL
Satig & Pazarlama Maliyeti 218.038,96 146,49 31.940.117 TL
Gelistirme Maliyeti 218.038,96 2.062,42 449.688.578 TL
Arsa Degeri (Proje Konusu) 342.313,39 995,05 340.619.810 TL
Kamulastirilacak Arsa Degeri 1.787,72 320,93 573.733 TL

341.193.543 TL
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- Hasilat Paylagimi Yéntemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 1.267.369.045.-TL dir.

Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4
nolu parselleri kapsayan "istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satigi Kargiligi Gelir Paylagimi isi"
ismi ile 19.07.2012 tarihli s6zlesme imzalanmistir. Bu sb6zlesmede arsa satigi karsiligi sirket
payi orani %32,25 olarak gorilmektedir.

Bu oran lzerinden elde edilen deg@erin gelistiriimis arsa deg@eri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 80 inin buguinku arsa degeri oldugu éngorulmugtar.

Nakit akisi tablosundan elde eidlmis Proje Hasilatinin Bugtinki degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylasimi Yontemi uygulamasi asagidaki gibidir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

1.267.369.045 .-
Toplam Degeri (TL) 67.369.045 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllatl 1.267.369.045 .-TL
Hasilat Payi Orani 32,25%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 408.726.517  -TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%80) 326.981.214
Kamulastirilcak Arsa Degeri 573.733
Toplam Arsa Degeri 327.554.947
Toplam Arsa Alani (Toki Hisseleri) 344.101,11 -~M?
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 951,91 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan miilkiyeti TOKi'ye ait olan; Emlak Konut GYO A.S. ve TOKI
arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden Emlak Konut GYO A.S. portféyiine
alinan 12 adet parselin TOKi'ye ait hisselerinin toplam degeri (i¢ farkl yontem ile takdir
edilmis olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

» Emsal Kargilagtirma Yaklagimina gore;

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HISSELERININ
TOPLAM DEGERI (.-TL)

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HiISSELERININ
TOPLAM 306.380.493,00
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

306.380.493,23

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HiISSELERININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 341.193.543,49

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HISSELERININ
TOPLAM 341.193.543,00
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

m  Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HISSELERININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 327.554.946,55

12 ADET TASINMAZIN TOKI' YE AIT HiISSELERININ
TOPLAM 327.554.947,00
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

Degerler arasinda farklihk oldugu goérilmektedir. Gelir ydénteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunku
degere ulasilmaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézdninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bolimine tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellere arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye goére 1789 ada 2-3-4, 1790 ada 1-3-4, 1791 ada 2-3-4
nolu parselleri kapsayan "istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi"
ismi ile 19.07.2012 tarihli s6zlesme imzalanmistir. Yuklenici firma Siyahkalem Muhendislik
ingaat San ve Tic. Ltd. Sti. olup, bu yiiklenici tarafindan sirkete %32,25 satis payi gelir orani
teklif edilmigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin dederlenen hisseleri
dikkate alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda
rastlanmamistir.

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

Tasinmazlarin Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

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

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

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amacli sunulmustur.
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6.6

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

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

Rapor konusu taginmazlar, Emlak Konut GYO A.S. ve TOKI arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli
protokole istinaden Emlak Konut GYO A.S. 'nin portféyinde yer almaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Rapor konusu tasinmazlardaki T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanh@i miilkiyetindeki hisselerin tapu incelemesi itibariyle
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.’ne devrinde Kiltir ve Turizm Bakanhgi
istanbul 1ll Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'ndan gériis alinmak suretiyle
sermaye piyasasi mevzuatl hikimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyinde
“arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatine
variimigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar
durumlarina gére yapilagmasi oldugu kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

Rapor konusu miilkiyeti TOKI' ye ait olan tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar ve yapilasma durumu, altyap! ve ulagim olanaklari,
binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, gunimuz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu miilkiyeti TOKi'ye ait olan; Emlak Konut GYO A.S. ve
TOKI arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden Emlak Konut GYO A.S. portfdyiine
alinan 12 adet parselin TOKI'ye ait hisselerinin,

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
306.380.493 .-TL
(Ug Yiiz Alti Milyon Ug Yiiz Seksen Bin Dort Yiiz Doksan Ug TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
361.528.982 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

12 ADET PARSELIN TOKI' YE AIT HISSELERININ DEGERI
TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
306.380.493 145.895.473 109.032.204 361.528.982
1USD = 2,1000 .-TL

1EURO= 2,8100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

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

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

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