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NOV A

YONETICI OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Dederienen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet ve hisselli milkiyet

Raporun Konusu . Pazar dederi tespiti

Ekspertiz Tarihi . 27 Mart 2013

Rapor Tarihi . 08 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/1521

Zekeriyakdy Mahallesi,
: 12 adet parsel
Sanyer / ISTANBUL

Istanbul i, Saryer Ilcesi, Zekeriyakoy Kéyii'nde
Tapu Bilgileri Ozeti ! konumlu toplam 12 adet parsel
(Bkz. 4.1 Gayrimenkullerin Mllkiyet Durumu)

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi ve

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Sahibs : diger hissedarlar

imar Durumu : Bkz. 4.3 Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler
Parsellerin TOKI Hisssine

Diisen Kisimlarimin Toplam : 344,101,111 m°

Yiizblglimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlardaki
Raporun Konusu : TOKI hisselerinin pazar dederinin tespitine yénelik
olarak haziflanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

TOKI Hissesine Karsilik Gelen
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Dederleme Uzmam Sorumliu Deferleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
%er;evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmigtir,
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NOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETi

Sanyer Zekeriyakdy’'de konumlu 12 adet

: , | parselin TOKI hissesine dilsen
DEGERLEME KONUSU Isin ismi | kissmlarinin  toplam pazar dederinin

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Tasinmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

08 Nisan 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

anbul Ili, Sarniyer licesi, Zekeriyakoy
Koyl'nde konumlu toplam 12 adet
parsel

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadiriar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye’'de yapilan

IMAR DURUMU incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

PARSELLERIN TOKI HISSESINE
DUSEN KISIMLARININ TOPLAM : | 300.630.000,-TL
PAZAR DEGER{
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VEGERLEMT Wil Darim i

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatilirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, ZUmriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yoriifdkteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI'NiN

TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinrmustir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIVET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazi amac ve
konularla istigal etmek ve £sas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ack
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tlrkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif

CL. gayrimenkuller

! 4
NOVA TD %J\FDR NO: 2013/1521

www.novatd.com




"NOVA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen tasinmalarin TOKi hissesine
digen kisimlaninin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli ahc ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilimaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhig

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taminmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
falz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul deferleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Tasinmazlar T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi milkiyetinde bulunmakta olup
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ve T.C. Toplu Konut idaresi Baskanhg
arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden tasinmazlar Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. portfoylinde yer almaktadir,

NOVA TD GAF’DR NO: 2013/1521
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

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

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clikarnimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle Ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz icret, misterinin amaac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarnna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir, Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir,
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ANOVA

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iINCELEMELER

istanbul ili, Sariyer ilcesi Tapu Sicil MOdOrligl’nin 01.04.2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur,

1789 ada 1 parsel iizerinde:
Beyanlar bélimii:

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

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

¢ III. Derecede Dodal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
KaltGr ve Tablat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayil ilke karar ve Istanbul III Numarah Kiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayill karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tirld uygulama @&ncesinde 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 igeren Kiitiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke
karan ile Istanbul III. Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklann Koruma Kurulu’nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayill karar ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirlii
uygulama oncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan Iizin alinmasi gereklidir,
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

® Pay/payda orani tutmamaktadir. (27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile)
| iizeri er -

e 6771 sayll kanunun sumuline dahil bulundu§undan hazine uhdesinde ipka
edilmistir. (10.05.1963 tarih ve 833 yevmiye no ile) (4 no'lu parsel icin bu serhin
tarih ve yevmiyesi; 15.02.1960 tarih ve 315 yevmiye no ile)

» Askeri giivenlik bolgesi. (27,10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

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

 1IL. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kiltdr ve Tabiat Varliklanini Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill ilke karan ve Istanbul III Numarall Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayil karart ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tirld uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmast
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

e 3. derece dodal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarnni iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke
karar ile Istanbul III. Numarall Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tirld
uygulama oéncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

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

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

¢ III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarint iceren
Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayil ilke kararn ve Istanbul III Numarah Kiltir ve Tabiat Varhiklann Koruma
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Kurulumun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belidenen hikimlere
uyulmasi, her tirll uygulama 6ncesinde Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

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

¢ III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarimi iceren
Kultdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayilll ilke karan ve Istanbul III Numarall Kiltiir ve Tabiat Varliklann Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayii karan ile belirflenen hikimlere
uyulmasi, her tirli uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmast
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

e 3, derece dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kiiltiir ve
Tablat Varliklann Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke
karan ile istanbul III. Numarah Koltir ve Tabiat Varliklarin Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile belirflenen hiikiimiere uyulmasi her tiirlii
uygulama d&ncesinde Koruma Bdlge Kurulu'ndan izin ahnmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1 a i i

* 6771 sayill kanunun sumuliine dahil bulundudundan hazine uhdesinde ipka
edilmistir, (10,05.1963 tarih ve 833 yevmiye no ile)

 III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarim iceren
Kaltlr ve Tabiat Varliklanm Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill ilke karan ve Istanbul III Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma
Kurulu'nun 20,06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tGrli uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1790 ada 3 parsel lizerinde:

e Askeri giivenlik bélgesi. (27,10.1995 tarih ve 3603 yevmiye no ile)

» III. Derecede Dogal Sit Alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kiltir ve Tabiat Varliklannm Koruma Yiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill ilke karan ve Istanbul III Numaral Kiiltir ve Tabiat Varliklanni Koruma
Kurulu'mun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari ile belirlenen hikiimlere
uyulmast, her tirlii uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

1790 ada 4 parsel iizerinde:

* 6771 sayih kanunun sumulline dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka
edilmigtir. (15.02.1960 tarih ve 315 yevmiye no ile)

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

o III. Derecede Dogal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kiltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayil ilke karan ve Istanbul III Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belidenen hikimiere
uyulmast, her tirld uygulama éncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)
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e 3. derece dogal sit alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kiiltiir ve
Tabiat Varliklann Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke
karari ile Istanbul III. Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirlii
uygulama oncesinde Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

1790 ada 5 parsel iizerinde:

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

o III. Derecede Dodal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kaltur ve Tabiat Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayill ilke karan ve Istanbul III Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayih karan ile belirlenen hikimilens
uyulmasi, her tirld uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir, (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

e 3. derece dogal sit alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kiltir ve
Tabiat Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulu'nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke
karar ile Istanbul ITI. Numarah Kiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulu'nun
20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirlii
uygulama oOncesinde Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gereklidir.
(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile)

® Pay/payda oran tutmamaktadir.
1791 ada 3 par i -

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

« III. Derecede Dodal Sit Alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kiiltlir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728
sayili ilke karar ve Istanbul III Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma
Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karan ile belirlenen hiikiimlere
uyulmasi, her tarli uygulama dncesinde Koruma Bdlge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekir. (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

Not: Beyan notlaninin taginmazlarin pazar degerleri (izerinde olumsuz bir etkisi yoktur. TOKI hisseleri
izerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayic serh bulunmamaktadir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S. ve T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhd: arasinda yapilan 02.03.2011 tarihli protokole istinaden
tasinmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhd A.S. portféyiinde yer
almaktadir.

Tasinmazlarin T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi‘ne devri icin Kiiltiir ve
Turizm Bakanh@: Istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma
Kurulu'nun 18.01.2011 tarih ve 4933 sayih karari ile izin verilmistir.

Rapor konusu tasinmazlardaki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanlig: miilkiyetindeki hisselerin tapu incelemesi itibariyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirmm Ortakhd@ A.S.'ne devrinde Kiiltiir ve Turizm Bakanhg:
istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'ndan gériis
alinmak suretiyle sermaye piyasasti mevzuatt hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnnm ortakhd: portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 iLGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi‘nde yapilan incelemelerde
tasinmazlarin imar durumlannin 13.03.2012 tarih ve 1769 sayii Bakanlik oluru ile
onaylanan 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 olgekli Zekeriyakdy Toplu Konut
Alamt Koruma Amagll Uygulama imar Planina gére asadidaki tabloda belirtildigi sekilde

oldudu dgrenilmistir.

TOKI
HISSESINE
SIRA | ADA PARSEL DUSEN
NO NO NO KI_SIHURI H LEJANTI YAPILASMA SARTI
yYUzOoLCOMD
(m
1 | 1789 1 992,00 TE"”:I‘aﬂq‘a"' Emsal (E) : 1,00 Hyge: Serbest
2 1789 2 51.880,88 Konut Emsal (E) : 0,30 Hemax! 6,50
3 1789 3 7.603,30 Konut + Ticaret Emsal (E) : 0,80 Hp,: 9,50
4 1789 4 25.235,23 Konut Emsal (E) : 0,30 Hy,,: 6,50
5 1789 5 27,40 Konuit Emsal (E) : 0,30 Hyy,: 6,50
6 | 1790 1 795,72 saﬁgglm Emsal (E) : 1,00 Hype Serbest
7 1790 3 9.188,44 Konut +Ticaret Emsal (E) : 0,80 Hygy: 9,50
8 | 1790 4 79.215,81 Konut Emsal (E) : 0,30 Hoayt 6,50
9 1790 5 19,25 Dini Tesis Alani | Emsal (E) : 1,00 Hy,: Serbest
10 1791 2 149.511,21 Konut Emsal (E) : 0,30 Huyy: 6,50
Ozel Temel
11 1791 3 1.134,67 Egitim Oncesi | Emsal (E) : 1,00 Hpge Serbest
Egitim Alani
12 1791 4 18.497,20 Konut + Ticaret Emsal (E) : 0,80 Hyy,: 9,50
TOPLAM 344.101,11

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gkmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikliklar cikbiktan sonrald alanlari toplamidir. Agik clkmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yl
agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildidi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesl icin otopark olarak kullamilan bdliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, efilenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
cahismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak (izere yapilan bélimler anlasilir,

13.03.2012 tarih ve 1769 sayill Bakanhk oluru ile onaylanan 1/5000 6&lgekli Nazim
Imar Plani ve 1/1000 &lcekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alami Koruma Amach Uygulama
Imar Plani'min haziflanmasi asamasinda tasinmazlann da (eski 34 adet parsel)
I11. Derecede Dogal Sit Alam'nda kalmasi nedeniyle istanbul 1II Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarimi Koruma Bdlge Kurulu’ndan gériis talep edilmis olup kurulun 18.01.2011 tarih
ve 4933 sayill karaninda;

".....yapllacak planlamada séz konusu alanin plansiz oldugu hususu da dikkate

ahinarak 1/5000 &lgekli ve 1/5000 6lgekli imar planlarinin hazirlanmasina, III. Derece

Dodal Sit Alani sartlarina, mevcut ist élgekli plan sartlari ve plan notlarina,

cevresinde yer alan yapillasma sartlani (karakteri) ve plan notlanna, alanin

doqiiunda yer alan orman alanina, mevcut adac dokusuna dikkat edilmesine,
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onerilen niifusa iliskin donati alanlarina yer verilmesine, s6z konusu parsellerin

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

gecen parsellere iligkin olarak ilgili kamu kurum ve kuruluslanin gériisleri alinarak

gevre ve imar bitdnlGgini bozmayacak sekilde onama asamasinda, hazirlanacak

olan imar planlarinin gériis alinmak izere Kurulumuza sunulmasina karar verildl.”
ifadeleri yer almistir,

Akabinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tabiat Varliklan Genel MadarlGgd’nin
13.03.2012 tarih ve B.09.0.TVK.0.12,01.-252.01.03/[34190-12895]/1772 sayili yazisinda
“plan hiikkiimlerinin 10. ve 23. maddesinde yapilan dizeltmelerle uygun bulunduduna dair
23.02,2012 tarih ve 04-53 no'lu Istanbul 4 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Komisyonu karari ve eklerinin Bakanhda iletildidi, 644 sayii KHK'nin 13/A maddesi
uyarninca Bakanhk tarafindan gerekli tadilatlanin yapilarak 13.03.2012 tarih ve 1769 sayill
oluru ile onaylanmistir,

Plan notlarina gire yapilasma sartlar agagidaki sekildedir.

1. 3. derece dogal sit alaninda bulunan Zekeriyakdy Toplu Konut Alanina iliskin 1/1000
Glcekli koruma amacl uygulama imar plani; plan raporu, plan paftalarn, plan notlan
ile bir batinddr.

2. Imar Kanunu'nun 18. maddesine gbre arazi ve arsa diizenlemesi yvapilacaktir.
Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

3. Tum fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asadidaki kriterler dodrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilicak, geri kalan binalar
tabi zeminin korunmasina 6zen gbsterecek sekilde tesviye edilecek zemin {izerinden
kot alacaklardir.

4. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinlidi 1,20 metreyi, cephesi bina cephesinin
1/3'Und gecmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

5. Plan bitininde yapilacak olan binalarda blok sekli, boylari, boyutlar, cekme
mesafeleri ve bloklar arasi mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimi serbesttir.
Tdm alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu
yapi nizamlan ayni, ada icerisinde ayn ayn wve birlikte kullarilabilir. Bu hususlar
vaziyet plani ile belirlenir.

6. Plan bitininde geleneksel mimari uygulamalarina imkan taninmasi amaciyla sagak
geniglikleri 1,5 m'ye kadar uzatilabilir. Ancak sagak boyunun uzatildi§ durumlarda
parapet yapillamaz. Yapilacak olan binalarda geleneksel mimariye uygun ic avlular
yapilabilir. Uzeri kapatiimamak kaydi ile ic aviular emsale dahil edilmez.

7. Plan bitdninde birden fazla bodrum kat yapilabilir. E§imden dolayl acida cikacak bir
bodrum kat emsale dahil olmayip iskan edilebilir.

8. Yiksekligi 5 m'yi gecmeyen % 45'e kadar edimli catilar ve/veya teras cati, yesil cats
yapilabilir. Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélim olarak kullanilmamak kayd
ile yapilacak gati arasi piyesi emsale dahil degildir.

9. Konut alanlarinda her birim konut igin bir otopark hesabi ile yapilacak garajlar
Hmaks=2,5 m, tabami 3,00 x 6,00 m'yi gecemez. Bu &lgiileri asmamak kaydiyla
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yapilan garajlar emsal hesabina dahil degildir. Bu tip yapilar parsel sinin ve parsel
cekme mesafesi arasinda kalan alanda yapilabilir.

10. Girislerde yapilacak taklar, her biri 15 m2 ye kadar glivenlik binalari, her biri 5 m2 ye
kadar bekgi kulilibeleri ile nizamiyeler yapilabilir ve emsale dahil dedgildir.

11, Planlama alaminda uygun noktalarda ilgili kuruluslarin uygun gériisti alinmak ve
heliport alam ydnetmeligine uymak sarti ile helikopter inis-kalkis pisti (heliport alani
ve ylkseltilmis heliport alanmi) yapilabilir.

12. Tum alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yénetmelik hikiamieri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

13. Konut Alanlar;

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

14, Ticaret + Konut Alanlan;

14.1. Bu alanlarda yapilasma dederi KAKS: 0,80 Hmaks: 9,50 m'dir. Mimari avan
projeye gére uygulama yapilacaktir. Insaat alani net parsel alani (izerinden
hesaplanacaktir. Bu alanlarda konut, ticaret, alis-veris merkezi, yoénetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alaniam,
biro, is hani, lokanta, gazino, garsi, cok kath magazalar, bankalar, oteller, Gz=l
hastane, 6zel egitim alanlar, kath otopark yapilabilir. Bu alanda yapilacak
binalarda zemin ve bodrum katlarda konut kullanimi yer alamaz.

15. Ozel temel egitim &ncesi egitim alani;

15.1. Ozel temel egitim &ncesi editim alaninda Emsal: 1,00 H:serbest'tir. Mimari avan
proje ile uygulama yapilacak olup, yapi yiiksekligi ve blok ebatlari mimari avan
proje ile belirlenecektir.

16. Donati Alanlar;

16.1. Dini tesis alani, saghk tesisi (a.s.m.) alam ve teknik altyapi alaninda Emsal:
1,00 H: serbesttir. Mimari avan projeye gére uygulama yapilacak olup, yapi
yiksekligi ve blok ebatlan mimari avan proje ile belirlenecektir. Emsal net
parsel alani {izerinden hesaplanacaktir.

17. Park alanlar, jeolojik yapisi ve bitki ortiisii nedeniyle segilmis alanlar olup, bu
alanlarda tabiat varliklanm koruma komisyonu karar dodrultusunda uygulama
yapilacaktir. Bu alanlarda rekreatif amach glnibirlik gegici yapilar disinda yapi
yapilamaz.

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

19. Planlama alam igerisindeki yollarin komsulugundaki planlarda gésterilen yollara
baglantisi ve fiili durum dikkate alinmak sartiyla uygulama yapilacaktir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatiim Ortakhgs
portfdyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goriis
ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin énceki malikinin Maliye Hazinesi oldugu
belirlenmistir. Ancak 18. madde uygulamas: Gncesi mevcut olan 218 no'lu parseldeki
596773/604800 hissenin bir kismi Dursun Dayal Mirascilari ve Sadi OZDEN adina tesclil
olarak TOKI'nin bu parseldeki hissesi 574254/604800 seklinde degismistir.

Ayrica rapora konu parseller imar uygulamasi sonucunda olusmustur. Kadastro
incelemesi béliminde detaylari sunulmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin daha 6nceden plansiz alanda kaldiklan
dgrenilmistir.
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4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gére rapora konu parsellerin son {ic yil Igerisinde kadastral
degisiklikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

IMAR UYGULAMASI ONCESI DURUM IMAR UYGULAMASI SONRASI DURUM
PARSEL | o000 MALEK HissEsi YENI ADA | PARSEL | uiiran

NO o PAFTANO | NO | NO

F22d0icac | 1789 | 4 35235,23

180 12600.00 TOKi 1/1 F22d06blb | 1790 4 79215,81

F22d01cdc | 1790 i 795,72

F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

¥ | 527500 TOKI 1 F22d0icdc | 1790 | 1 795,72

F22d0icdc | 1789 | 3 7603,30

182 45900.00 TOK 1/1 F22d01cd4c | 1789 4 25235,23

F22d01cAc | 1790 1 795,72

_ ™ F22d06b1b | 1790 | 4 79215,81

184 | 14700.00 TOR: F22d0icdc | 1790 i 795,72

ATMA F22d06blb | 1790 5 1200,00

o3 SSASA0 MIF&SCILARI rAEadp F22d01c4d | 1789 1 999,87

i F22d06b1b | 1790 5 1200,00

185 | 85550.00 |  enGiz 120/86400 o q0icad | 1789 1 959,87

SAIT F22d06b1lb 1790 5 1200,00

185 | 85550.00 |  yymaz 44/21600 F22d01cad | 1789 1 999,87

F22d01cdd | 1791 2 149511,21

185 85550.00 ToOki 10691/10800 | F22d06bib | 1790 4 79215,81

F22d0icad | 1789 1 999,87

F22d01cad | 1791 3 149511,21

186 | 4100.00 TOKI i1 F22d01cdc | 1790 1 795,72

ST F22d01cac | 1789 5 350,00

187 | 7275.00 | \ipASCILARI 24/3600 F22d0icad | 1789 1 559,87

F22d01cdc 1789 5 350,00

187 | 7275.00 EEIF‘:?:Q'; 120/86400 I~ F35i51cad | 1789 1 999,87

SAtT F22d01cac | 1789 | 5 350,00

187 | “7275.00 YILMAZ 44/21600 F22d01cdd | 1789 1 999,87

_ F22d0ic4d | 1791 2 149511,21

187 | 7275.00 ToKi 10691/10800 (5o —t—c - T

F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

1689 | 31200.00 oKt o F22doicac | 1790 | 1 795,72

, F22d0icad | 1791 2 149511,21

190 460.00 TOKL /1 F22d0icdc | 1790 1 795,72

‘ Fa2doicad | 1791 ) 149511,21

191 i Tod 1/ F22d0icdc | 1790 1 795,72

- 17

NOVA TDUi.APoR NO: 2013/1521




l\lﬁ\_{ A

NOVA Tﬁ RAPOR NO: 2013/1521

www.novatd.com

) Fa2doicad | 1791 ] 2 149511,21

192 | 2780.00 TOKl 1/1 F22d01cdc | 1790 | 1 795,72

) F22d0icad | 1791 | 32 149511,21

192 7345.00 TOKL 171 F22d01cdc | 1790 1 795,72

_ F22d06b1b | 1790 | 4 75215,81

185 | ‘2080.00 TN & F22d0lcdc | 1790 | 1 795,72

: F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

97 760.00 Toxt i1 F22d0lcdc | 1790 | 1 795,72

F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

1R | a0 TOKI 1/1 F22d01cac | 1790 1 795,72

_ F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

199 | 1621.00 ToKt 1/1 F22d0icac | 1790 i 795,72

F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

200 | 14386.00 Tokt in F22d01cdc | 1790 1 795,72

_ F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

215 | 3060.00 oKt 1/1 F22d0icdc | 1790 1 795,72

EATNA F22d0icac | 1789 | 5 350,00

216 | 23440.00 | yipascriapr | 576/86400 s TR T 999,87

F22d01cdc | 1789 | & 350,00

216 | 23440.00 M%}fn\;ﬁ” 15/86400 F22d01cad | 1789 1 999,87

sapt 15/86400 | F22d0icdc | 1789 | 5 350,00

216 | 2344000 [ Woney F22d01cad | 1789 1 999,87

e 15/86400 | F22d0icac | 1789 | 5 350,00

216 || 2244000 | @mey F22d0icdd | 1789 | 1 999,87

I i e 176/86400 | Fzzd0icdc | 1789 | 5 350,00

000 | vimaz F22d01cad | 1789 1 999,87

F22d0icéc | 1789 | 5 350,00

216 [ 23440.00 Dgﬁfplf:_n 670/86400  —maniad | 1789 1 999,87

F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

F22d0icdc | 1789 | & 350,00

216 | 23440.00 TOKi 9437/9600  [—pzs et o

F22d0icdd | 1789 | 1 999,67

F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

217 | 1560.00 TOKI 71 F22d0icdc | 1790 1 795,72

e F22d06bib | 1790 | 5 1200,00

218 | 17065.00 | \vipascri AR 24/2500 F22d0icad | 1789 1 599,87

SaDi F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00

218 | 17065.00 5ZDEN 15/86400 F22d01cdd | 1789 1 999,87

- F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00

218 17065.00 M%%EYE;EN 15/86400 F22d01cdd 1789 1 999,87

I F22d06b1b | 1790 | 5 1200,00

218 | 17065.00 | yipagemiart | 102/25200  —momm T i98s i 559,87

it F22d06b16 | 1790 | 5 1200,00

218 1708500 1 ymaz 44/21600 F22d01cad | 1789 1 999,87
| 18
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i F22d06bib | 1790 5 1200,00

218 | 17065.00 |  &oppy 15/86400 F22d0icad | 1789 1 999,87
F22d06bib | 1790 | 5 1200,00

218 17065.00 TOKi 574254/604800 | F22d06blb | 1790 4 79215,81
F22d0icdd | 1785 | 1 999,87

d 00

218 | 170ss00 | QRN | asiojeoascn [ L2 L 20000
F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

213 | 46aruo ToKl 43 F22d01cdc | 1790 | 1 795,72
F22d06bib | 1780 | 4 79215,81

220 | 7244.00 TOKI 41 F22d0icac | 1790 | 1 595,72
, F22d06bib | 1790 | 4 79215,81

221 [ 4120.00 TO /1 F22d0icdc | 1790 | 1 795,73
‘ F22d0icdc | 1791 | 4 18497,20

45 | 15875.00 oKl w1 F22d0icdd | 1789 | 1 999,87
F22d01cac | 1790 | 3 9188,44

46 23875.00 Toki 1/1 F22d01c4d | 1791 2 149511,21
F22doicad | 1789 | 1 999,87

_ F22doicad | 1791 2 14951121

50 7375.00 TOKI 31 F22d01cad | 1789 1 999,87
Fa2doicc | 1791 | 4 18497,20

F22d01cad | 1791 3 1134,67

53 | 20750.00 TOKI 1/1 F22d0icdd | 1791 2 149511,21
F22d0icdd | 1789 1 999,87

F22d0icad | 1789 | 2 51880,88

54 11750.00 Toki i/1 F22d01cd4c | 1791 4 18497,20
F22d01cdad | 1789 1 999,87

F22d0icdd | 1791 ] 2 149511,21

i £ ToKi i F22d01cdd | 1789 1 999,87
F22d0icdd | 1791 | 2 149511,21

36 15125.00 Tokt /1 F22d0icad | 1789 1 999,87
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

57 8125.00 Toki 1/1 F22d01cad | 1789 1 999,87
F22d0icdc | 1790 | 1 795,72

F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

58 3875.00 TOK1 11 F22d0icdc | 1790 | 1 795,72
F22d0icad | 1791 | 2 149511,21

53 675000 TOKI 1/1 F22d01cdc | 1790 1 795,72

[:"‘ 19
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Sanyer figesl, Zekeriyakdy
Mahallesi'nde konumlanan 12 adet parseldeki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanhdi'na ait hisselerdir.

Birbirlerine bitisik konumda olan parsellere; Zekeriyak®y Kilyos Yolu (izerinde Kilyos
istikametine giderken sag tarafta kalan Gécmen Binicilik Tesisleri‘ni yaklasik 250 m
gectikten sonra sada sapilarak, Zekeriyakéy Jandarma Karakolu'nun yanindan Koyici
Istikametine dogru devam eden yol takip edilerek ulasiimaktadir.

Yakin cevrelerinde cok sayida villa sitesi (Flora Evleri, Plato Evleri, Bellle Gardens
Evieri, DoJa Evleri, Karaagac Konaklarn, Feronia Evleri vs,) ve bos parseller
bulunmaktadir.

Konumlan, ulasim kolayhidi, gelismekte olan bir bélgede yer almalan, cevrenin
dogdal glizellikleri taginmazlarin dederlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylizdlcimleri agagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA| ADA | PARSEL YiizéLcUMD TS,;'FE"ESSESI"E
NOo | NO NO (m?) hit s o
YUZOLCUMU (m?)
i 1789 1 999,87 992,00
2 1789 2 51.880,88 51.880,88
3 1789 3 7.603,30 7.603,30
4 1789 4 25.235,23 25.235,23
5 1789 5 350,00 27,40
6 1790 1 795,72 795,72
7 1790 3 9.188,44 9.188,44
8 1790 4 79.215,81 79.215,81
9 1790 5 1.200 19.25
10 1791 2 149.511,21 149.511,21
11 | 1791 3 1,134,67 1.134,67
12 1791 4 18.497,20 18.497,20
TOPLAM 345.612,33 344.101,11

o Parsellerin etrafi kismen gevre citi ile gevrelenmistir.

o Taginmazlarin kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral pafta U(zerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
gérismelerde elde edilen bilgiler ve yerinde bblgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak haziflanmistir,

o Kesin sinirlannin tespiti  igin  ilgili Kadastro Mdhendislidi'ne basvurulmasi
gerekmektedir,

o Bolge edimli ve engebeli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin bir cogu dizensiz gokgen geklinde bir geometrik yapidadir.

o Rapor konusu parseller (izerinde inga edilmesi planlanan proje icin 11.05.2012 tarihli
arsa satigi karsihdl gelir paylasimi sozlesmesi yapilmis olup, 1.475.000.000,-TL +
KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici (Siyahkalem Miihendislik insaat San.
Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete teklif edilen % 32,25 satis payi gelir oranin
(ASKSPGO) karsili§i 475.687.500,-TL “Arsa Satisi Karsih§i Asgari Sirket Payl Toplam
Geliri (ASKSPTG)"” + KDV'dir.

o Bdlgede altyapl kismen mevcuttur.,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Haklandaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi; “bir
malkidn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek de§eri getirecek en olasi kullanmmidir”
seklindedir,

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarnn konumlarn, fiziksel dzellikleri,
blylklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindidinda en verimli kullanim
segenedinin (zerlerinde “biinyesinde ticari tiniteleri barindiran elit bir konut / villa
sitesi insa edilmesi” olacad gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biliyllk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalarimin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektérl 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarim da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blyik sehirlerden baglamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
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yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capll ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihmin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artislan géziikse de genel goriiniim fiyatiann sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddl bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
6ngdrimdz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel dénisimin
hizlanabilecegi bdlgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALizi

istanbul il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlan’nin yilksek
e S Ly tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
e w', . | batida ise Ergene Havzasi su aynmi
i an Tﬂﬁ":'m A cizgisi ile simrlanmaktadir. istanbul
_‘_"*‘»’:' e el [ﬁmm o | Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
S e et birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
; - o B Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve

=~ e Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

1l alani, idari bakimdan do§u ve giineydodudan Kocaeli*nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri lle, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bat ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yant sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklan ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkiye nifusu igindeki pay) %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar Itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kigl lle) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gbstermisti. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakididinda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga gérilmektedir. Turkiye
topraklaninin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhidi acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik blyime
orani %2.83'tlr. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
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%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina kargin
nifus artis oraninin distigii gdzlenmektedir, Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve géclin yavaslamasidir, 2005 yihnda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nlfus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gdg orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %?2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi 6ngdrilmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payi %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakll, %20 ise gb¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngérilerine bagh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yili
itibariyle nlifusu 13.854.740 kisidir.

istanbul ili simirlan icerisinde 39 iice bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzl, Beyodlu, Biyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Sariyer Iigesi

Batida Eyilp, giineyde Sisli ve
Besiktas ilceleri, doguda istanbul Bojaz ve
kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir.
151 km?2'lik bir alana sahiptir.

Iktisadi agidan faal nifusu olusturan

» Esemiys
kesim, daha cok ilce disindaki is yerlerinde

Eyup calismaktadir. flcede &nemli bir sanayi

\ . Beykor .

| Seltangari (s tesisi yoktur,
emr j w
ithane .
o popie

23 mahallesi ve 8 koéyl vardir. Mahalleleri; Baltalimani, Bliyiikdere, Cumhuriyet,
Camlitepe, Cayirbasi, Emirgan, Fatih, Ferahevler, istinye, Kazim Karabekir Pasa,
Kirecburnu, Kocatags, Maden, Merkez, Pinar, Poligon, PTT Evleri, Resit Pasa,
Rumelikavadi, Rumelihisan, Tarabya, Yenikéy ve Yenimahalle'dir, Kéyleri; Demircikdy,
Garipce, Glmilgdere, Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri, Uskumru ve
Zelkeriyakdy'dir,
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumilan,
o Ulasim kolayhd,

o

Gelismekte olan bir bolgede yer almalan,
Ulasim adlanina yakin olmalan,

Q Q

Liks konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalan,
Bilgedeki nezih ortam,

o

o Parsellerin bir proje btinliglinde degerlendirilmesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlan,

o 1789 ada 2, 3, 4 ve 5 parseller, 1790 ada 3 ve 4 parseller ile 1791 ada 2 ve 4
parsellerin mevecut imar durumlar,

o Bélgenin dogal glzellikleri,

o Bolgenin tamamianmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o 1789 ada 1 ve 5 parsel lle 1790 ada 5 parselin hisseli olmalan,
o 1789 ada 1 parsel, 1790 ada 1 parsel, 1790 ada 5 parselin kisith imar

durumlarina sahip olmalari.
6.4, PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

1. Rapor konusu tasinmazlara ve Eczacbasi projesine yakin kenumda olan 1.241 m?
ylizélctiml{i, “"Konut Alani” lejantina ve “"KAKS: 0,30" yapilasma hakkina sahip parselin
satis dederi 1.100.000,-USD"dir. [r‘rt2 satis dederi ~ 885,-USD [/ ~ 1.595,-TL)
ilgilisi / Cem DUZELT: 0 212 202 92 92

2. Rapor konusu tasinmazlara ve Eczacibasi projesine yakin konumda olan 2.500 m?
ylizélclimld, “Konut Alani” lejantina ve "KAKS: 0,30” yapilasma hakkina sahip parselin
satis dederi 1.500.000,-USD dir. (m? satis dederi ~ 640,-USD / ~ 1.155,-TL)
flgilisi / Cenk IDIL: 0 505 647 51 54

3, Rapor konusu tasinmazlara ve Eczacibasi projesine yakin konumda olan 1.250 m?
ylizélcimli, “Konut Alani” lejantina ve "KAKS: 0,30" yapilasma hakkina sahip parselin
satis dederi 1.125.000,-USD"dir. (m? satis dedjeri ~ 900,-USD / ~ 1.625,-TL)

Tigilisi / Leyla PORTAKAL: 0 212 202 50 99

25
NOVA TD EH\PDR NO: 2013/1521 jf/

www.novatd.com



NOV A

4. Rapor konusu tasinmazlara ve Eczacbasi projesine yakin konumda olan 12.700 m*
ylzdlglimll, “"Konut Alam” lejantina ve “"KAKS: 0,30" yapilasma hakkina sahip parselin
satis dederi 9.000.000,-USDdir. (m? satis dederi ~ 710,-USD / ~ 1.280,-TL)

Tlgilisi / Ofis Gayrimenkul: 0 212 202 52 98

5. Tasinmazlara yakin bdlgede Sunset Sitesi bélgesinde yer alan 4.220 m? yiizélclimli,
"Konut Alani” lejantina ve “KAKS: 0,20” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi
1.700.000,-USDdir. (m? satis degeri ~ 405,-USD / ~ 730,-TL)
iIgIHsI / Saliha TURAN: 0 212 202 52 02

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8039 TL'dir.

Bolgedeki satista olan konutiar

1. Gardenya Evleri blinyesinde yer alan briit 250 m2 kullamm alanina sahip 10
yasindaki 4 + 2 villanin satis degeri 515.000,-USD’dir. Konum serefiyesi dlsiktir,
(m? satis dederi ~ 2.060,-USD / ~ 3.715,-TL)
Reality World Paska Gayrimenkul: 0 212 202 81 53

2. Gliney Kasaba Sitesi binyesinde yer alan brit 154 m2 kullamm alanina sahip 3+1
villanin satis degeri 410.000,-TL'dir. Konum serefiyesi disiildtir,
(m? satis dederi ~ 2.665,-TL)
Hakan AKGUL: 0 532 244 85 07

3. Belkis Konaklan blinyesinde yer alan brit 180 m?2 kullamm alamna sahip villanin
satis dederi 560.000,-TL'dir. Konum serefiyesi distktir.
(m? satis dederi ~ 3.470,-USD / ~ 5.610,-TL)
Cem DUZELT: 0 532 297 48 09

4, Ormanada projesi biinyesindeki bahge dubleksi olan 160 m2 kullammm alanina sahip
3 + 1 villamin satis degeri 625.000,-USDdir.
(m?satis dederi ~ 3.905,-USD / ~ 7.045,-TL)
Satis ofisi: 0 212 201 59 30

5. Ormanada projesi biinyesindeki gati dubleksi olan 150 m2 kullanim alanina sahip 3
+ 1 villanin satis dederi 595.000,-USD'dir.
(m? satis dederi ~ 3.965,-USD / ~ 7.150,-TL)
Satis ofisi: 0 212 201 59 30

6. Rumeli Konaklarn Sitesli blnyesindeki brit 300 m2 kullaim alanina sahip 5+1
villanin satis degeri 1.100.000,-USD'dur.
(m?satis dederi ~ 3.665,-USD / ~ 6.610,-TL)
Cem CALISKAN: 0 212 342 40 60
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7. Rumeli Konaklan Sitesi biinyesindeki briit 370 m2 kullanim alanina sahip 5+2
villanin satis dederi 1.100.000,-USD'dur.
(m? satis dederi ~ 2.975,-USD / ~ 5.365,-TL)
Elit Gayrimenkul: 0 212 202 72 12

8. Sultan Koru Sitesi biinyesindeki briit 232 m2 kullamim alanina sahip 5+2 villanin
satis dederi 696.000,-EURO'dir. (m? satis dederi ~ 3.000,-EURO / ~ 7.010,-TL)
Ofis Gayrimenkul: 0 212 202 52 98

Bolgedeki satista olan is yerleri

1. Zekeriyakdy carsisi Icerisinde 70 m? kullamm alanli igyerinin satis dederi
250.000,-TL'dir. (m?satis dederi ~ 3.570,-USD / 6.440,-TL)
Leyla PORTAKAL: 0 212 202 50 99

2. Zekeriyakdy carsisi icerisinde 80 m? kullanim alanh Isyerinin satis degeri
450.000,-TL'dir. (m*satis degeri 5.625,-TL)
Leyla PORTAKAL: 0 212 202 50 99

3. Zekeriyakdy carsisi icerisinde 65 m? kullamm alanli isyerinin satis dederi
300.000,-USDdir. (m? satis dederi ~ 4.615,-USD / ~ 8.325,-TL)
Ofis Gayrimenkul: 0 212 202 52 98

4. Zekeriyakdy carsisi igerisinde 75 m? kullanim alanh isyerinin satis degeri
380.000,-TL'dir. (m?* satis dederi ~ 5.065,-TL)
Kum Gayrimenkul: 0 212 202 54 44

5. Zekeriyakdy carsisi igerisinde 60 m® kullanim alanli Isyerinin satis dederi
370.000,-TL'dir. (m?satis dederi ~ 6.165,-TL)
Derya Sezek: 0 212 653 10 80
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TAJIRMAT BIOLELERE VE D

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullamiir. Bu ydntemierin
uygulanabilifigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gdre
degismektedir, Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yakiasimu milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mdlklerin
pazar fiyatlan zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deferi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislan) bugiinkd dederlerinin toplamina esit
olacadim ongbriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
6ninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ckar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda “Konut Alani”, "Konut + Ticaret Alani” ve “Ozel Temel E§itim Oncesi
Egitim Alan” lejantina sahip tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal
karstlastirma ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmigtir. Maliyet yaklasimi ise, gelir
indirgeme yénteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda
uygulanmistir.

1790 ada 5 no'lu parselin imar lejanti dini tesis alani (DOP parseli) oldugundan
degerlemede dikkate alinmamstir.

1789 ada 1 parsel ve 1790 ada 1 parsel KOP (Kamu Ortakhik Payi) parseli olup
gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsiigi kamulastinlabilir.

Bu nedenle dederleme teknigi itibariyle KOP parselleri igin somut kriterlere dayah
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz gériis ve kanaatindeyiz.

Dolayisi ile sdz konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; emsal
karsllastmlna, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilamamigtir.
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1789 ada 1 parsel ve 1790 ada 1 parselin gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan
bir bedel karsiidi kamulastinlacagl hususu dikkate alinarak yine de bir fiyatlandirma
yoluna gidilmis ve tasinmazlanin bu imar durumundaki dederi icin Emlak Veragi
Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklagim olacad

gbriis ve kanaatine vanlmighir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayi¢ bedeli,
pazar disi deder olarak da tammlanabilir.

|
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, blylikllk, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibl
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazanimin glncel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gériisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmaziarnin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut
lejantina ve benzer vapllasma hakkina sahip parsellerin m? satis dederlerinin
730 - 1.625,-TL aralifinda oldudu gérilmistir. Emsallerin aritmetik ortalamasi yaklasik
1.275,-TL/m? olarak hesaplanmaktadir. Bélgede arsa nitelidindeki gayrimenkuller icin
talep edilen degerler cok ylksek seviyelerde olmasina ragmen talep edilen arsa degerleri
izerinden gerceklesebilecek bir satin almada, (zerinde proje gelistirilmesi durumunda
karlilk orani hasilat bekientilerine gére cok disik seviyelerde kalmaktadir. Bu nedenle
talep edilen dederler {izerinden satislarin gerceklesmedigi tahmin edilmekte, ayrica farkl
dénemlerde yapilan piyasa arastirmalannda ise ulastlan ortalama dederin gercek piyasa
dederlerinin lizerinde oldugu belirlenmistir. Bdlgede Ormanada Projesi'nin mevcudiyeti ve
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.'nin dederleme konusu tasinmazlar icin
ihale siirecinin tamamlamas: bdlge gayrimenkulleri icin talep edilen dederleri artigina
neden olmus olup olusan bu pazarin abartih dederlerden meydana geldigi kanaatine
variimistir. Bu gbrislerden hareketle konut parsellerinin degeri ortalama deder olan
1.275,-TL/m#'nin % 65 - 70" araliginda olacadi ve m? birim degerinin ise 850,-TL olacagt
kanaatine vanimistir. Bblge genelinde vyapilan incelemelerde konut + ticaret alan
lejantina sahip satilik parsel bulunamamisgtir. Konut + ticaret alam lejantlarina sahip olan
parsellerin m? satis dederlerinin konut alan lejantina sahip olan parsellerden gerek imar
durumu gerekse yapilasma hakki bakimindan daha yiiksek bir serefiyeye sahip olacakiar
gériisiiyle m? birim degerlerinin 1.100,-TL mertebesinde olacad goris ve kanaatindeyiz.

1790 ada 5 no'lu parselin imar lejant dini tesis alam (DOP parseli) oldugundan
dederlemede dikkate alinmamistir, 1789 ada 1 parsel ve 1790 ada 1 parsel ise
kamulastirlacak parseller (KOP parseli) olup dederlemede 2013 yili emlak rayicleri
dikkate alinrmistir.

o .
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B8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parsellerin konumlarn, blytkltkleri, fiziksel tzelliklerl ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m® birim ve toplam pazar dederleri bir sonraki sayfada tablo
halinde listelenmistir.

TOKI TOKI
BiRiM . M2
ADA | PARSEL | YUZOLCUMO ngltes:isxtsﬂnfm SATIS vufﬁfﬁ?f::: KIRA
NO NO (m?) SEM K1 DEGERL ILMIS | pEGERI
yUzoLcomMi TL PAZAR DEGERI | — 1"
1789 1 999,87 992,00 | 320,93 318.363 1,34
1789 > 51.880,88 51.880,38 850 44,098.748 3,54
1789 3 7.603,30 7.603,30 1.100 8.363.630 4,58
1789 4 25.235,23 25.235,23 850 21.449.946 3,54
1789 5 350,00 27,40 850 23.250 3,54
1790 1 795,72 795,72 | 320,93 255.370 1,34
1790 3 9.188,44 9.188,44 1,100 10.107.284 4,58
1790 4 79.215,81 79.215,81 850 67.333.439 3,54
1790 5 1.200 19,25 0 0 0
1791 2 |149.511,21 149.511,21 850 127.084.529 3,54
1791 3 1.134,67 1.134,67 1,100 1.248.137 4,58
1791 4 18.497,20 18.497,20 1.100 20.346.920 4,58
300.629.656
TOPLAM |  300.630.000

Mot: 1790 ada 5 no'lu parselin Imar lejanti dini tesis alami (DOP parseli) oldugundan
dederlemede dikkate alinmamstir. 1789 ada 1 parsel ve 1790 ada 1 parsel ise
kamulastinlacak parseller (KOP parseli) olup degerlemede 2013 yili emlak rayicleri
dikkate alinmistir.

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlann aylik m? kira degierlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden disik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili Gzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevecut
degilse Vergi Usul Kanunu’na gdre belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hilkmiini tagimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin defierleme giinlindeki normal alim
satim dederi olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlann aylik m? kira dederi; “m? rayig
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

II) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Asagidaki tabloda parsellerin fonksiyonlarina ve yapilasma haklarina gbre emsal
ingsaat alanlan ile satilabilir insaat alanlan sunulmustur.

) ) YAKLASIK
iMAR yUzOLCUMU | YAPILASMA TOPLAM
FONKSIYONLARI (m?) HAKKI SATILABILIR
ALAN (m?)
KAKS: 0,30
Konut Alanlan 305.870,53 Hmax: 6,50 m 151.470
Konut + Ticaret KAKS: 0,80
Alani 39,288,934 Hmax: QF,SEI m 40485
Ozel temel editim ]
oncesi egjitim alani 1.134,67 Emsal (E): 1,00 1.135
TOPLAM 193.070

Konut alani lejantina sahip parsellerin plan notlanna gobre; plan bitliniinde birden
fazla bodrum kat yapilabilir ve egimden dolay! acifa cikacak bir bodrum kat emsale dahil
olmayip iskan edilebilir. Ayrica yiiksekligi 5 m'yi gegmeyen %45‘e kadar edimli catilar
ve/veya teras cati, yesil cati yapilabilir. Cati arasinda kalan hacimler bagimsiz bélim
olarak kullanilmamak kaydi ile yapilacak cati arasi piyesi emsale dahil degildir. Bu
kabullerden hareketle; konut alam lejantll parsellerin emsal hesabi asadidaki sekilde
yapilmisgtir.

KAKS hesabindan; 305.870,53 m® x 0,30 = 91.760 m* olarak hesaplanmistir.
Hmax: 6,50 m (2 kat) yapilasma kosuluna gore konutlarin taban oturumunu 91.760 m"j"
2 = 45.880 m?® olarak hesaplarir. Plan notuna gére 1 adet bodrum kat ve cati katlan

emsal hesabina (KAKS’a) dahil edilmeden iskan edilebilme durumu mevcuttur. Bu

£
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durumda konut alanlarina 45.880 m? (bodrum kattan) + 13,765 m* (cati katindan) daha
emsale insaat hakki kazamlir. Toplam satilabilir alan bu durumda 151.405 m? olur.

Benzer kabuller konut + ticaret alani lejantina sahip parseller icin de yapildidinda;
35.288,94 m* x 0,80 = 28,230 m? alanin taban oturumu 28,230 m? / 3 kat = 9.410 m?
olarak hesaplanir, Yine plan notlarindan hareketle, 9.410 m? bodrum kat ile yaklasik
2.825 m? cati kati ilave emsal alan hesaplanmir. Bu durumda toplam satilabilir alan ise
40.465 m? olarak hesaplanmustir. Ayrica plan notlarina gére bodrum ve zemin katlar ticari
alan olacadindan 40.465 m? satilabilir alanin 18.820 m? si ticari alan, 21.645 m?si ise
konut alam olarak hesaplanir.

Proje alani bilnyesinde toplam satilabilir konut alami 173.050 m?, ticari alan (Ozel
temel editim éncesi editim alan dahil) ise 19.955 m? olmak iizere toplam satilabilir emsal
alan 193.005 m? olarak hesaplanmustir.

Az kath yapilarda ortak alanlar ile emsal disi alanlar (kapal garaj, glivenlik kullibesi
vs.) satilabilir emsal alanin % 10'una tekabll edecedi varsayilmistir. Bu durumda toplam
insaat alan 193.005 m? x 1,10 = 212.305 m? olarak hesaplanir.

I1- PROJE GELISTIRME YONTEMiYLE GELiSTIRILMiIS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalanin toplam dederine ulasmak icin, arsalann
maliyetinin, arsalar (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayllrmstir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alkimlan ekonominin, sektérin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmustir,

A) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

B) Proje hasilatimin bugiinkil finansal degeri

A) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsellerin {izerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticari (Ozel
temel editim 6ncesi editim alani dahil) Gniteleri biinyesinden barindiran konsept bir
proje gelistirilecektir.
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Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullarmlmistir,
Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (karn havi rayic tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda ingaat piyasasi
glncel rayicleri esas alinrmistir.
insa edilecek olan blogun yapi sinifi IV-B (6zellikli mistakil konutlar/ticaret alanlan)
olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhd 2012 yii m2 birim maliyet
listesine gére yapi sinifi IV-B olan yapilarin m? birim bedeli 701,-TL'dir.
Ancak bolgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve dider dinamikler ile insa
edilecek projenin lilks olacadi hususlan dikkate alinarak proje icin takdir olunan
miteahhitlik kdr dahil brit insaat maliyeti 2013 yili igin 1.000,-TL/m?2 olarak kabul
edilmistir.

- Gelir indirgeme yénteminde insaat maliyetinin 2014 ve daha sonraki yillarda yillik % 5
oraninda artacad 6ngorilmistir.

» Insaatin Gergeklesme Oram :

Proje insaatina 2013'de baslanmip 2015'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
insaat islerinin yillara gbre asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2013 2014 2015

% 30 % 50 % 20

Insaat gerceklesme
Oranl

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varlikiarin risklerine bagl olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

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

o Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegdi varsayilmistir.

Ulasilan dedjer :

Yukandaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis
Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin toplam
finansal dederi 199.516.813,-TL (~ 199.515.000,-TL) olarak bulunmustur.
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TRGMAIAT DECERLEME VE DWHITALANLIE A5

B) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret (Ozel temel editim éncesi editim alani dahil) alanlannin finansal
degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri
dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine ve ticari tinitelere gére proje biinyesinde yer
alacak konutlarin ortalama m? satis degderinin giivenli tarafta kalarak 6.000,-TL, ticaret
alanlarinin ortalama m’ satis degerinin ise 7.000,-TL mertebesinde olacagi kabul
edilmistir.

- m? basina satis degerinin 2013, 2014 ve 2015 yillan icin yililk % 7 kadar artacad
éngdérilmustir.

- Satisa esas konutlarin ve ticaret alanlaninin (kres alami dahil) toplam insaat alam
193.005 m2'dir (173.050 m?'si konut, 19.955 m?'si ticari).

» Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagiimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 35 % 50 % 15

» Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Rapor konusu parseller {izerinde insa edilmesi planlanan proje igin 11.05.2012 tarihli
arsa satigi kargiidi gelir paylasimi sozlesmesi yapilmis olup yiiklenici (Siyahkalem
Mihendislik Insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete % 32,25 satis pay: gelir
orani teklif edilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlart  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  finansal degeri
1.110.973.667,-TL (~ 1.110.975.000-TL) olarak bulunmustur.

35
NOVA TD RAPDR NO: 2013/1521 /

www. novatd.com



NOV A

indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonug :

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” wve “proje gelistirme maliyetinin”

bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin buglnki toplam 1.110.975.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 199.515.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 911.460.000

II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERIININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor konusu parseller (zerinde insé edilmesi planlanan proje icin 11.05.2012
tarihli arsa satisi karsihdr gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup yiklenici (Siyahkalem
Mihendislik Insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.) tarafindan sirkete % 32,25 satis pay: gelir orani
teklif edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 32,25 hasilat payimin dederi aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

1.110.975.000,-TL x % 32,25 = (358.289.437,50) 358.290.000,-TL olarak
hesaplanmustir,

I1I- GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE PAZAR DEGERININ TESPITI ILE fLGILI
DEGERLEME UZMANI GORUSD

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistirilimis arsa degerleri asagida tablo halinde
listelenmistir.

: ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DECER (TL)
Indirgenmis nakit akimlar yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 911.460.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 358.290.000

Dederleme raporumuzda givenli tarafta kalinmig ve hasilat paylagimi ydntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun goriilmuostdr.

Bu kabulden hareketle T.C. Basbakanlik Toplu Konut Iidaresi‘nin tasinmazlardaki
toplam hissesinin gelistiriimis arsa dederl 358.290.000,~-TL olarak takdir olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

asagida tablo halinde
listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut alani, konut+ ticaret alami ve dzel

Kullanilan yontemlere gére ulasilan arsa dederleri

temel editim oncesi editim alani lejantina sahip parseller icin hesaplanmistir. 1790 ada
5 no'lu parsel DOP parseli oldugundan deger takdir edilmemis olup, 1789 ada 1 no'lu
parsel ile 1790 ada 1 nolu parsel ise KOP parseller olduklarindan deger takdirinde 2013
yili emlak rayicleri dikkate alinmistir, Bu nedenle gelir indirgeme yéntemi bu parseller icin
kullamilmamistir.

Gelir indirgeme ile
ulasilan pazar dederi
(TL)

358.290.000

Emsal Karsilastirma
ile ulasilan pazar
dederi (TL)

300.630.000

Gorlilecegi (izere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin ginidmizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege vyo6nelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérdlmdstir.

Bu goristen hareketle rapora konu konut alani, konut+ ticaret alam ve Gzel temel
editim oncesi editim alani lejantina sahip parsellerdeki TOKI hissesine karsilik gelen

kisimlarin nihai toplam pazar dederi igin 300.630.000,~TL takdir edilmistir.

Ozet olarak emsal karsilastirma yéntemi ile takdir edilen degerler:

Sy Hi..‘:rf‘-:::'..giNE RERLH issEatuin e

ADA | PARSEL 'ruzm?i.'mi.'l DUSEN KISMIN | SATIS. | yUVARLATILMI KIRA
NO NO (m?) SEr DEGERIL (LMIS | pEGERT
yuzoéLclmi TL PAZAR DEGERL | . ",

1789 1 999,87 992,00 320,93 318.363 1,34
1789 2 51.880,88 51.880,88 850 44.098.748 3,54
1789 3 7.603,30 7.603,30 1.100 8.363.630 4,58
1789 4 25.235,23 25.235,23 850 21.449.946 3,54
1789 5 350,00 27,40 850 23.290 3,54
1790 1 795,72 795,72 320,93 255.370 1,34
1790 3 9,188,44 9.188,44 1.100 10.107.284 4,58
1790 Ff 79.215,81 79.215,81 850 67.333.439 3,54
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1790 5 1.200 19,25 0 0 0
1791 2 |149.511.21 149.511,21 850 127.084.529 354
1791 3 1.134,67 1.134,67 1.100 1.248.137 4.58
1791 4 18.497.20 18.497,20 1.100 20.346.920 4,58
300.629.656
TOPLAM | | 300.630.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON

1)

2)
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Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

b

UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

06 Subat 2012
12 Kasim 2012
03 Aralik 2012
031 - 2012/1794

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

300.590.000,-TL

26 Mart 2012
26 Mart 2012
29 Mart 2012
031 - 2012/271

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

252.910.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlanina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle TOKI hissesine karsilik gelen
kisimlarinin giinimiizi ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi icin;

300.630.000,-TL (Ucyilizmilyonaltiyiizotuzbin Tiirk Lira::-il:l kiymet takdir edilmistir.

(300.630.000,-TL + 1,8039 TL/USD (*) = 166.656.000,-USD)
(300.630.000,-TL + 2,3329 TL/EURO (*) = 128.865.000,-EURO)

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

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

Rapor konusu tasinmaziardaki T.C. Basbakanhik Toplu Konut Idaresi
Baskanh@! miilkiyetindeki hisselerin tapu incelemesi itibariyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.'ne devrinde Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varhiklanimi Koruma Kurulu'ndan gériis
alinmak suretiyle sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortaklig: portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir salanca olmayacad goriis ve kanaatindeviz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 27 Mart 2013)

/ Saygilarimizia,
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmamni

E

INA tablolari

Uydu gériindsleri

Tasinmazlarin gordndsleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilarn

Imar durumu

Protokol

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
|
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