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ISTANBUL ILI SARIYER ILGESI ZEKERIYAKOY MAHALLESI

DEGERLEME KONUSU | 2o\ " 0 el

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESI ZEKERIYAKOY MAHALLESI, PROF.

DEGERLEME ADRESI DR. OKTAY SINANOGLU CADDESI, 1789 ADA 1 PARSEL

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

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 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-1910165 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESINDE 1

ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

27.12.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, SARIYER ILGESI, ZEKERIYAKOY
MAHALLESI, 1789 ADA 1 PARSEL, YUZOLGUMU:999,87 M?

iIMAR DURUMU

EMSAL:1.00, H:SERBEST yapilagma kosullariyla TEKNIK

ALTYAPI ALANI'nda kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN PARSELIN
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN
TOPLAM DEGERI

719.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1789 ADA 1 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi : SARIYER

Bucagi

Mabhallesi : ZEKERIYAKOY

Koyu

Sokagi

Meuvkii

Pafta No

Ada No . 1789

Parsel No 1

Alani : 999,87 m?

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi
238111/240000
Vildan Cengiz 37/80000
Miyase Ozden 7/240000

Sahibi Fatma Mirasgilari 761/240000
Sadi Ozden 7/240000
Miizeyyen Ozden 7/240000
Kadir Mirasgilari 60/240000
Sait Yilmaz 47/48000
Dursun Dayal Mirasgilari 269/240000

Hisse Orani . TAM

Yevmiye No . 6194

Cilt No . 51

Sayfa No . 5022

Tapu Tarihi . 03.07.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 25.10.2019 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Beyanlar hanesinde,

« lll. Derecede Dogal Sit Alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultlr ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayil ilke karari ve istanbul IlI
Numaral Kulttr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili karari
ile belirlenen hikimlere uyulmasi, her tirli uygulama éncesinde Koruma Bolge Kurulu’ndan izin
alinmasi gerekir. (Tarih-Yevmiye: 30.11.2010 - 8161)

+ 3. derece dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini igeren Kultir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 19.06.2007 tarih ve 728 sayili ilke karari ile istanbul
[ll.Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 20.06.1996 tarih ve 8375 sayili
karari ile belirlenen hikidmlere uyulmasi her tirli uygulama o©ncesinde Koruma Bodlge
Kurulu’ndan izin alinmasi gereklidir. (Tarih-Yevmiye: 07.02.2011 -901)

» Pay/payda orani tutmamaktadir. (Tarih-Yevmiye:27.09.2012-7277)

* Hisse hatasi vardir. (Tarih-Yevmiye:16.01.2018 -511)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanlariin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.Taginmaz dogal sit alaninda yer almakta olup her
tarlii uygulama igin anitlar kurulundan onay alinmasi gerekmektedir.

Diger hissedarlar iizerinde haciz ve mahkeme kararlari bulunmakta olup bu takyidatlarin
degerleme konusu hisseye etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmaz; 03.07.2014 tarih ve 6194 yevmiye numarasi ile satis islemi
sonucu Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmigtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

istanbul ili, Sariyer Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazin; 14.08.2013 tarih 1/1000 6lgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagli
Uygulama imar Plan’'nda EMSAL:1.00, H:SERBEST vyapilasma kosullariyla TEKNIK ALTYAPI
ALANI'nda kalmakta oldugu ve kamusal imarhdir.

Tasinmazin herhangi bir terki bulunmamaktadir.
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14.08.2013 tarih 1/1000 6lgekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amagh Uygulama imar
Plani Plan Kararlan

5. PLAN KARARLARI

51.  AMAC
Zekeriyvakty Topin Kot Alam 155000 Olgekli Koruma Amagh Mamm Imar Plam ve

Fekeriyaky Toplu Eooot Alam 171000 Olgekli Komma Amagh Uspulama mer Plan ile
serlesmenin dogal deferleri ile korumarak digik yofunlukin gelisgiminin saglanman, yverlesme
tzzrinde yogun yapilasma taletd ohagmasmum Gnlenmesl, hedeflenmektedir,

521, ARATI KULLANIM KARARLARI
Zekerivakby Toplu Eonut Alam vaklamk olarak 51,3 ha'dir, Bu alamds vapalacak

planlama galismass ile verlestirilmesi hedeflenen niifus 1933 kazadir,

clns FONKSIYON ALAN |- - ORAN
| 2.MOMNUT ALANI | soravass|  soeew
| GZEL TOEGITIM 1,123.57|  029%
TESGIL TICARET+HONUT ALANI | 3527553|  887% 6.98%
|pinl TESIS ALANT 5939730 1.00% '
PARKCALANI : 118,167,000 23.00% e
DOP. AvoLavan AfB0T.04) dEE% | 32T1%
- TEHNIK ALTYAP| ALANI 999,18 . 0.19% :
=K KOP SAGLIK ALANI sa7.25| . 042% | 0:31%
TOPLAM ALAN 3001035 | 100.00%
FONKEIYON ALAN EMSAL | INGAAT ALANI | NOFUS |
2ONUT ALANI 307.374.33 0.3 92.212.30 1677
TICARET+KONUT ALANI 36,275 .53 0.8 28 720,42 267 |
| TOPLAM 342 640.86 120,432.72 1933

Plemlama stirecinde yerlesmenin topografyas), amazi verileni, gelisme efilimien, dogal
defierleri dofrultusunds bkosumea we kullanma dengesi gheetiberck digilk yofonlodda koot
alembary, dissiid vofunbukiy Twaret + Kopunt Alsmlan ve bilgenin donat ihtivacn kargalamaya
yinelik Dini Tesis Alam ve Park Alanlan gelistirilmigtit. Planlama alamnda toplam 1933 kisimn
yvagantas: planlanmaktadir,

EML-1910165 SARIYER (ZEKERIYAKOY PARSEL)
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Yerlegmenin  dogal  degerledinin korwnmass  amac,  dofmliusunda 30073 ha
biiyikingindeki alanda az kath gelisim plenlanmestir. Kot alanlarnda E:0030, Hrax: 650
m"dir. Komut alanlan planlama alam iginde bat, giney, gineybat ve giineydogu yineliglers
sahip kisumlarda planianmugtr. Bu alanlann efim omnlan ise %10-15 ve %15-20 arasinds
depismeliedic.

Planlams alam igerisinde Komit Alanlar ile biitinlesen ve Kopuf+Ticaret Alam olarak
planlanen alanlar 3.52 ba biytkliginde olup yamlagma sartlan; KAKS:0.80, Hmax:9.50 m
olarak belirlenmigtiv. Ticaret+Fonnt alanlan, planlama alanindaki ana wlagim gilizergahlanmm
kesisme mnoktasi ¢evresinde planlanmmgtrBu  alanlarda  ticaret ve konnt fonksiyonlban
diizenlenscektir. Zemin ve bodoum katlarda konut kollammi plan nof ile losflandifnndan bu
planda yagayecek niifus wplam ingaat alemmn vens esas almarak (257 kisi) hesaba dahil
ﬁd:lll:l:l.lg' i h.'[l .

Planlama alamnda wvagavacak nifisa wimelik olarak Soerlen Mg Tesis Alamnin
biyakltgn 5139 m® olup toplam alan igmdeld orame %41, Adle Saghif Merkezi olarak bullamtacak
olan Safihk Tesisi Alam toplam 397 m? olup alan igindeld orans %60,12; Tekndk Altvap Alan
olarak planianan alanlatin toplam biyikligd 999 o olup toplam alan igindeki oram %60.19,
Aketif Yegil Alan olamk planlanan alanlsnm toplam bilyvildogn 118,158 m® ohip planiama alan
igindeld oram %23°dilr. Aynca, alanda Owel Temel Egitim Oncesi Egitim Alam  planlanmg
olug, bu alan 1,133 m* we alan fgindeld orm %90,22"dir.

Toplam mitfus 2.000 kiginin alunds bulundupundsn Egitim Tesisteri Alani, Sosyal-
Killtizel Alan pgibi donatilar dnerilmemigtic. Ozellikle Temel Efitim Tesisi Snerilmemesinin
digier baglca nedeni bilgenin fist gelir dilimine mensup olmassdir. Bu gelir diliminde yer alan
allelerin (gevreds yogun bigimde yer alan) Oeel EfFitim Kurumlomm: tercih etmeleri dnemli bir
etken olmugtur. Bu nedenle planlama alananda dngeilen niifosun ibtiyas duyacaf diger temel
donatilar dnerilmigtic.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Taginmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda uygulama yapilabilir durumdadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina donlsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu slre
dénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baglar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi Anonim
Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

EML-1910165 SARIYER (ZEKERIYAKOY PARSEL) ST 12
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakéy Mahallesi'nde yer alan
1789 ada 1 parsel sayili ARSA vasifli tasinmazdir. 999,87 m? alanhdir. Yaklasik olarak Giggen
bir sekle sahiptir. Cok egimli bir bélgede yer almaktadir. Prof. Dr. Oktay Sinanoglu Caddesi'ne
cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Sariyer llgesi, Zekeriyakdy Mahallesi'nde konumludur. Yakin
cevresinde Emlak Konut K&y Projesi, Feronia Evleri, Akasya Park, Begonya Garden gibi villa
sitelerin ve mustakil villalarin bulundugu bir bolgedir. Bélge, (st orta gelir grubu tarafindan tercih
edilmektedir.

EML-1910165 SARIYER (ZEKERIYAKOY PARSEL) ' - 13



Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

kuzey Marmar; oroyolu O o
Istanbut Bogaz
= TASINMAZIN 3
9] Kuzey
69 KONUMU Ma’"?are :
@ o
& o,
§ c
g YES
s
>
5 %,
L
X rbu’g.zi
A
El %
2 02
Z
o7 ,:%
o
-~ O‘ x
2 >
E ecrzjlantx Yolu Eb
A = o)
O P ch/O/Q 5
Istanbul o1 3
; B 0-109 4 KTES O‘C}
W = 70p oy
| D-100 B d By o ARz,
S
GUMUSDERE MAH & é‘?
\f_" > DEMIRCIKQY MAH
g s
< o 4
- ,{;}*‘ g
7 O
£ )
2 ¥ 53
+
u USKUMRUKOY MAH
® =
=)
S £3
<
a0 :? »5‘
oy (9] L)
o
ZEKERIYAKOY.MAH
TASINMAZIN
& > KONUMU
- ("JU
2
O
- 6«
~§ (\("b
.&e(\e
e
&
RUMELI

EML-1910165 SARIYER (ZEKERIYAKOY PARSEL)

Name?k AVAGI MAH

S ~

Y

14



3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Zekeriyakdy 1. Cadde'den sada Firat Caddesi ve 135m gidildikten
sonra saga Prof. Dr. Oktay Sinanoglu Caddesine donilerek yaklasik 180m ilerlendiginde solda,
Kdy Projesi bitisiginde yer almaktadir. Ulasim; toplu tasima ve Ozel araglarla kolaylikla
saglanmaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sariyer llgesi, Zekeriyakéy Mahallesi'nde yer alan
1789 ada 1 parsel saylli ARSA vasifli tasinmazdir. 999,87 m? alanhidir. Yaklasik olarak Giggen
bir sekle sahiptir. Cok eg@imli bir bolgede yer almaktadir. Parselin batisinda Prof. Dr. Oktay
Sinanoglu Caddesi, guneyinde Koy Projesi yer almaktadir. Diger cephelerinde sinirlari belirgin
degildir. Parsel Uzerinde yuksek gerilim hatti ve agaclar oldugu géralmastar.

| hE
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. 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, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Glineyde Besiktas, glineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olugsmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sigli sinirlari icinde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

\ P ~ S YN
iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6blr yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olugur. Kuzeygliney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,

Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi girisindeki
Rumelifeneri aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintiidir. Bu kiyidaki en 6nemli girinti Gayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikoy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisi agisindan Istanbul li'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavadi-Rumelifeneri-Kilyos tg¢geni
icinde kalan alan, blylk o6lgiide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.

i
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. iige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve Il. 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 geker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakdltesi'ne bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 342.503 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin 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 gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérdlmuastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanan yerel secimlerin
sonrasinda da gayrimenkul sektérinin benzer seyrettigi gérilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Sariyer Tapu Midurligu, Emlak
Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  1/1000 dlcekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.

* Ulasilabilirligi yluksektir.

*  Tercih edilen konut bélgesinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.
*  Teknik altyapi alaninda kalmaktadir.

* Oldukga egimli bir arazi yapisina sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek 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; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem 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
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Sariyer ilcesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazin arsa deg@erinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
(4 e
_ ; lv}'/¢L
Emsallerin Yer Aldigi i/~ .
Bolge

”1 VNG
1441743}

1 Ak Grup Gayrimenkul

Tel 0532 13193 44

1419 ada 5 parsel sayilli 673m? alanh tasinmaz 2.175.000 TL bedelle satiliktir. KAKS:0.30,
Hmaks:6.50 yapilasma kosullariyla diistik yogunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 673 -M? 2.175.000 .-TL 3.232 .-TL/M?
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2 Ak Grup Gayrimenkul
Tel 05321319344

1419 ada 6 parsel sayili 702m? alanh tasinmaz 2.300.000 TL bedelle satiliktir. KAKS:0.30,
Hmaks:6.50 yapilasma kosullariyla distk yogunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 702 -M? 2.300.000 .-TL 3.276 .-TL/M?
3 idol Emlak
Tel 0212 202 54 50

1411 ada 13 parsel sayili 1625 m? alanh tasinmaz 6.250.000 TL bedelle satilhktir. KAKS:0.30,
Hmaks:6.50 yapilasma kosullariyla distk yogunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 1625 .-M? 6.250.000 .-TL 3.846 .-TL/M?

4 Kalkavan Brokers

Tel 0212 351 06 06

1464 ada 3 parsel sayili 527 m? alanli tasinmaz 1.400.000 TL bedelle satihktir. KAKS:0.30,
Hmaks:6.50 yapilasma kosullariyla diistiik yogunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 527 .-M? 1.400.000 .-TL 2.657 .-TL/M?

5 ipekyolu Gayrimenkul
Tel 0212 202 70 70

Tasinmaza yakin konumda yer alan 1300m? alanh tasinmaz 4.000.000 TL bedelle satiliktir.
KAKS:0.30, Hmaks:6.50 yapilagsma kosullariyla disuk yodunluklu konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 1300 .-Mm? 4.000.000 .-TL 3.077 .-TL/M?
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6 Sariyer Belediyesi

Tel

Degerleme konusu tasinmazin 2019 yili emlak rayi¢ dederi 1.213.102,72 TL, tasinmazin cepheli
oldugu Prof. Dr. Oktay Sinanoglu Caddesi sokak rayi¢ deger: 1.222,89 TL/m?dir.

SATILIK 999,87 .-M? 1.213.103 .-TL 1.213 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede segilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en
yakin olan u¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Bélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine baglh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiclik” olarak belirtiimisken (-) dlizeltme, "k&tu/blyik"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklilklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAlYI ORTA KUCUK -10% - (-1%)
Yl KUCUK -20% - (-11%)
COK Y COK KUCUK -20% Uzeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.175.000 2.300.000 1.400.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 999,87 m? 673 702 527
BIiRIM M2 DEGERI 3.232 3.276 2.657
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA KUGCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
-10% -10% -10%
IMAR KOSULLARI E:1,00 E:0,30 E:0,30 E:0,30
YAPILASMA KOSULLARINA iyi iyi ivi
iLISKIN DUZELTME -20% -20% -20%
FONKSIYON Teknik Altyapi KONUT KONUT IMARSIZ
FONKSIYONA ILISKIN iyi iyi iyi
DUZELTME -20% -20% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME -5% -9% -5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN oo oo oo
DOZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -75% -79% -75%
DUZELTILMiS$ DEGER 725 808 664

_703
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
1 ADET ARSANIN 1/1 DEGER TABLOSU

Birim m?
5 . =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (TL) Parselin Degeri (.-TL)
1789 1 999,87 725 724.905,75 TL

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

724.905,75 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlan Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yontemi)

Degerleme konusu tasinmaz 18. Madde Uygulama Yoénetmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri
uyarinca Kamu Ortaklik Payi (KOP) parseli olmasi sebebiyle lizerinde herhangi bir gayrimenkul
projesi gelistirilememektedir. Bu sebeple s6z konusu parselin dederleme c¢alismasinda Gelir
Yaklasimi yontemi kullanilamamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin mevcut imar kosullari dogrultusunda Teknik Altyapi Alani olarak

kullaniimasinin en verimli kullanim olacagi disunulmektedir.

EML-1910165 SARIYER (ZEKERIYAKOY PARSEL)
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s |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore 1 Adet Parselin 1/1 Degeri

1789 ada 1 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 724.906 TL

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore 1 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.S. Hisse Degeri

Tasinmaz Emlak Konut GYO Emlak Konut GYO Yuvarlatilmis Dederi
¥ A.S. Hisse Orani A.S. Hisse Degeri ¥ Leg
1789 ada 1 Parsel | 238111 / 240000 719.200 TL 719.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken uzerlerinde her hangi bir yapi
olmamasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir
yonteminde ise s6z konusu parselin proje gelistirmek icin yeterli niteliklere sahip olmamasi
g6zoninde bulundurularak tagsinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi kullanilmamistir.
Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.

31.12.2018 Tarih ve 30642 (4.mikerrer Sayili Resmi Gazete yayimlanan 535 Sayil
Cumbhurbasgkani Karari' nin 2. maddesi ile %18 oranina sahip konutlar ve igyerlerinin tesliminde
%8 orani uygulanmasinin siresi 31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. IS YERI Teslimlerinde
KDV %8 olarak, 150 m2 ye kadar olan konutlar icin KDV orani %1, 150 m2 den buyuk konutlar
icin KDV %8 olarak , arsalarda ve arazilerde KDV %18 olarak, uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor igerigindeki tasinmazlarin KDV oranlar bu madde dikkate belirtilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.2 -
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, 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 Gorusg

Parsel lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde parsele
ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlanilmamigtir. Taginmaz takbis
kaydin da arsa niteliklidir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hukimleri uyarinca s6z konusu tasinmazin "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin mahallen niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira de@eri analizi yapiimamigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine
"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis
Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.6

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir. Tasinmaza dair takiydatlarda; tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin
tasinmazin degerini dogrudan ve dnemli 6l¢ltide etkileyecek nitelikte olmadigi, bu gergevede ilgili
mevzuat hdkUmleri uyarinca s6z konusu tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazin tapu niteldi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu ¢ergevede ilgili
mevzuat hukimleri uyarinca s6z konusu tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin Emlak Konut GYO A.S. Hisse Degeri ;

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
719.000 .-TL
(Yedi Yiiz On Dokuz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

848.420 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

1 ADET PARSELIN EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE
TEKABUL EDEN HISSELERININ TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
719.000 121.025 109.141 848.420
1USD = 5,9409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
1 EURO = 6,5878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A “\vu;\'t 5 @, ” gt ; .

A~

Gigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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