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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.10.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 04.10.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 08.10.2021
RAPOR TARIHi 11.10.2021
RAPOR NO EML-2109061

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESI 360 ADA 3 VE 64 PARSELLER, 380
ADA 18, 38 VE 84 PARSELLER, 1352 ADA 11 VE 12 PARSELLER, 1353
ADA 4 PARSEL UZERINDE YER ALAN NIDAPARK ISTINYE PROJESI

DEGERLEME ADRESI

ISTINYE MAHALLESI TEPEUSTU SOKAK NO: 15 (380 ADA 84
PARSEL), TEPE USTU SOKAK NO: 6 (1353 ADA 4 PARSEL),
RESITPASA MAHALLESI EMIRGAN KORU CADDESI NO: 4 (1352 ADA
11 PARSEL) ILE ISTINYE MAHALLESI NADIDE GIKMAZI 360 ADA 3
PARSEL, HAMAMUSTU SOKAK 360 ADA 64 PARSEL, TEPEUSTU
SOKAK 380 ADA 18 VE 38 PARSELLER, RESITPASA MAHALLESI
EMIRGAN KORU CADDESI 1352 ADA 12 PARSEL, NIDAPARK ISTINYE
PROJESI SARIYER/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

| EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 - 525 Adet Bagimsiz Bolumin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi Deger Listesi

Bk - 225 Adet Bagimsiz Bolimun Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi Kira Deger
6 Listesi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 8 - Tapular (kopya)
Ek 9 - Yapi Ruhsatlari - iskanlari(kopya)

Ek 10 - Mabhal Listesi(kopya)

Ek 11 - Carsaf Listeler

Ek 12 - Soézlesme ve Protokoller
Ek 12 - Yoénetim Plani

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 bélimune 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 mevculttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Nidapark Istinye Projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan ve talep edilen bagimsiz
bélimlerin anahtar teslim pazar ve kira degerlerinin belirlenmesi icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin 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 degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Miisterinin, asagida bilgileri bulunan Nidapark istinye Projesinin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Ayrica
bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan ve talep edilen bagimsiz bélimlerin anahtar teslim
pazar ve Aylik Kira Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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REEL

DEGERLEME
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2109061 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Cigden HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki yillarda 2 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910140 EML-2008069
Rapor Tarihi 31.12.2019 31.12.2020
ISTANBUL " -
SARIYER ISTINYE IS B (L
SARIYER
ARSI ST ILCESINDE YER
Rapor Konusu KARSILIGI GELIR LA
PAYLASIMI iSI ;
(NIDAPARK NIDAPARK

ISTINYE PROJESI) ISTINYE PROJESI

S.Seda YUCEL S’*S“efgae‘Y'E'éﬁL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.410.240.000 1.487.240.000
(TL) (KDV Haric)

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL SARIYER iSTINYE ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI iSi (NIDAPARK ISTINYE PROJESI)

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

11.10.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLI, SARIYER ILGESI, ISTINYE MAHALLESI,
ADA-PARSEL: 360-3, 360-64, 380-84, 380-18, 380-38,
1352-11, 1352-12, 1353-4, VASFI: ARSA,

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN
NIDAPARK ISTINYE PROJESI BULUNMAKTADIR

IMAR DURUMU

360 ADA 3 VE 64 PARSELLER PARK
360 ADA 18 PARSEL E=1,00 HMAX=S9,50 TURIZM
TESIS ALANI

380 ADA 38 PARSEL EGITIM TESIS ALANI

380 ADA 84 PARSEL E=1,00 HMAX=9,50 TURIZM TESIS
ALANI

1352 ADA 11 PARSEL: E=1,00 HMAX=9,50 TURIZM
TESIS ALANI

1352 ADA 12 PARSEL E=0,1 HMAX=0,05 TURIZM TESIS
ALANI

1353 ADA 4 PARSEL E=1,00 HMAX=9,50 TURIZM TESIS
ALANI YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

1.671.720.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

1.436.763.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

4.673.953.238 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERI

2.388.390.105 TL

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari (380 ada 84 parsel)

li . ISTANBUL

iicesi : SARIYER

Bucagi

Mahallesi . ISTINYE

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 380

Parsel No . 84

Alani (m?) ©26.212,23 m?

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

Yevmiye No

Cilt No )
EKTEDIR

Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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REEL
DEGERLEME
2.1 - Tapu Kayitlari (1352 ada 11 parsel)
ili . ISTANBUL
iigesi : SARIYER
Bucagi
Mahallesi . ISTINYE
Koy
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 1352
Parsel No 11
Alani (m?) . 15.280,78 m?
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No
Cilt No .
EKTEDIR
Sayfa No
Tapu Tarihi

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERLEME
2.1 - Tapu Kayitlari (1353 ada 4 parsel)
ili . ISTANBUL
iigesi : SARIYER
Bucagi
Mahallesi . ISTINYE
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 1353
Parsel No 4
Alani (m?) o 32.277,27 m?
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No
Cilt No .
EKTEDIR
Sayfa No
Tapu Tarihi

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

2.1 - Tapu Kayitlar

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

i iISTANBUL

iigesi SARIYER

Bucagi

Mabhallesi ISTINYE

Koyu

Sokagi

Mevkii EKTEDIR

Pafta No

Ada No EKTEDIR

Parsel No EKTEDIR

Alani (m2) EKTEDIR

Vasfi EKTEDIR

Sinir PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

Yevmiye No EKTEDIR

Cilt No EKTEDIR

Sayfa No EKTEDIR

Tapu Tarihi EKTEDIR
Ada Parsel Yiizolgimii Niteligi | Mevkii |Yevmiye Cilt Sayfa Tapu Tarihi
360 3 19.877,09m? | Tarla B:i?;ﬁr 10041 3 281 11.10.2016
360 64 27.980,00m? | Tarla | Ayazma | 5458 9 829 12.06.2014
380 18 171996 m? | Tarla B%'z?:” 10041 6 584 11.10.2016
380 38 589510 m? | Tarla B%'z?:” 10041 13 254 11.10.2016
1352 12 244,84 m? Arsa 6065 35 3375 21.06.2017

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 11.10.2021 tarihli TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO
A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Takbis belgesine gore 380 ada 84 parselde yer alan tasinmazlarin her birinde miisterek;
*Beyan: 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapidir. (15/06/2017 - 5840)

*Yo6netim Plani: 05/10/2017 (05/10/2017 - 9431)

*Beyan: Diger (Konusu: Istinye 1353 ada 4 parsel ve istinye 1352 ada 11 parseller ile birlikte
toplu yapi1 kapsamindadir. (05/10/2017 - 9431)

*Eklenti : Depo: Teknik Hacim - Su Deposu (5.10.2017 - 9431)

*Serh: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI lehine 1 TL bedel karsiliginda kira
sdzlesmesi vardir. (27.11.2020 - 17509)

(Parsel igin 14.07.2017 tarihinde ruhsat alinmis olup, riskli yap: serhi parsel (lizerindeki eski
yapiya ait oldugu anlasiimaktadir.insaatin tamamlanarak kat miilkiyetine ge¢mesi sonrasi bu
serh  kaldirimaktadir.  Gayrimenkul Yatinm  Ortakliklarina lligkin - Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili serh
ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

Takbis belgesine gore 1352 ada 11 parselde yer alan tasinmazlarin her birinde miisterek;
*Yo6netim Plani: 05/10/2017 (05/10/2017 - 9432)

*Beyan: Diger (Konusu: istinye 380 ada 84 parsel ve istinye 1353 ada 4 parseller ile birlikte
toplu yapi1 kapsamindadir. (05/10/2017 - 9432)

*Diger (Konusu:Dogal Sit-Surdurulebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani (18.02.2021-2988)
*Eklenti : Depo: Teknik Hacim - Su Deposu (5.10.2017 - 9432)

*Serh: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI lehine 1 TL bedel karsiiginda kira
s6zlesmesi vardir. (27.11.2020 - 17509)

6.blok 2.kat 9 numarali bagimsiz béliim iizerinde;

intiyati Tedbir: istanbul 1.Tlketici Mahkemesi'nin 30/04/2021 tarih 2021/202 Esas sayili
Mahkeme Miuzekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama: Tapu iptali ve tescil davasi nedeniyle)
(03.05.2021 tarih 8163 yevmiye)

(6 No.lu blok 9 no.lu bb iizerinde yer alan ihtiyati tedbir karari istanbul 1. Tiiketici Mahkemesi
tarafindan konulmus olup tasinmazin satis sézlesmesine istinaden 36 ay igerisinde tapu
devrinin yapiimamasindan dolayi konulmustur. Tasinmazin tapu devir sdreclerinin devam
etmesi nedeniyle tapu devirleri yapildiktan sonra konu gerh terkin edilecektir. Bu kapsamda
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde portéyde "proje" olarak
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Takbis belgesine gore 1353 ada 4 parselde yer alan tagsinmazlarin her birinde miisterek;
*Beyan: imar diizenlemesine alinmigtir. (05/01/2016 - 71)

*Beyan: 6306 Sayili Kanun geregdi riskli yapidir. (15/06/2017 - 5839)

*Yo6netim Plani: 05/10/2017 (05/10/2017 - 9430)

*Beyan: Diger (Konusu: Istinye 380 ada 84 parsel ve istinye 1353 ada 4 parseller ile birlikte
toplu yapi1 kapsamindadir. (05/10/2017 - 9430)

*Eklenti : Depo: Teknik Hacim - Su Deposu (5.10.2017 - 9430)

*Serh: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIRKETI lehine 1 TL bedel karsiliginda kira
sdzlesmesi vardir. (27.11.2020 - 17509)

(Parsel igin 14.07.2017 tarihinde ruhsat alinmig olup, riskli yapr serhi parsel (izerindeki eski
yapliya ait oldugu anlasiimaktadir.insaatin tamamlanarak kat miilkiyetine ge¢mesi sonrasi bu
serh  kaldirimaktadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin  Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili serh
ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

360 ada 3 parsel, 360 ada 64 parsel, 380 ada 18 parsell iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

1352 ada 12 parsel uizerinde;

*Diger (Konusu:Dogal Sit-Surdurulebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani (18.02.2021-2988)
380 ada 38 parsel lizerinde;

Beyan;

Hasan Satira ait binanin yiktinimasina dair karar dosyasindadir. 31.01.1997 say1:197

ibrahim Kalaycinin el atmanin énlenmesine daire karar dosyasindadir. 31.01.1997 sayi:198
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlar Maliye Hazinesi adina kayith iken 12.06.2014 tarih 5458
yevmiye numarasi ile satis isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.
-Parsellerden 360 ada 3 parsel, 380 ada 18-38-84 parseller ve 1353 ada 4 parsel 11.10.2016
tarihli imar uygulamasi islemi ile tescil edilmistir.

-1352 ada 11-12 parseller 1352 ada 7 numarah parselin 21.06.2017 tarihli ifraz islemi sonucu -
380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel ve 1353 ada 4 parsellerde 05.10.2017 tarihinde kat
irtifak1 tesis edilmistir
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden alinan imar durumuna gére 380 ada 18
parsel Bogazigin Alani, Gerigériinim Bélgesi, Siliiet i¢i Alan'da olup, 11.03.1998 tarih ve 23283
saylll Resmi Gzetede yayinlanarak vyirirliige giren istanbul Sariyer-istinye Turizm Merkezi
kapsaminda kalmaktadir. 2634 sayili Turizm Tesvik Yasasinin degisen 7.maddesi uyarinca
"Turizm Merkezi olarak ilan edilmis yerlerde her dlgekteki planlari yapmaya, yaptirmaya, re'sen
onaylamaya ve tadil etmeye Kiiltir ve Turizm Bakanhgi yetkilidir" denilmektedir.

Sz konusu parsel, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve Isletmeler Midiirliigi'nce 09.05.2006
onay tarihli istinye Turizm Merkezi 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani'nda
(brit) Kaks:1.00, h(max): 9.50 m. yapilanma sartlarinda "Turizm Tesis Alani" lejantinda
kalmaktadir.

Bu alanda yapilacak tesislerin "Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesi ve Niteliklerine iligkin
Yoénetmeli@i" uygunlugu zorunludur. Mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Avan
projeler ilce Belediyesinin olumlu gériisi, Biyiiksehir Belediyesi ve Koruma Bélge Kurulu
onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

380 ada 38 parsel sayili yer, Bogazigin Alani, Gerigériniim Bdlgesi, Siliiet i¢i Alan'da olup,
11.03.1998 tarih ve 23283 sayili Resmi Gzetede yayinlanarak yirirliige giren istanbul Sariyer-
istinye Turizm Merkezi kapsaminda kalmaktadir. 2634 sayili Turizm Tesvik Yasasinin degisen
7.maddesi uyarinca "Turizm Merkezi olarak ilan edilmis yerlerde her 6lgekteki planlari yapmaya,
yaptirmaya, re'sen onaylamaya ve tadil etmeye Kultir ve Turizm Bakanhg yetkilidir"
denilmektedir. Séz konusu parsel, Kiltir ve Turizm Bakanh@ Yatinm ve Isletmeler
Miidurliigi'nce 09.05.2006 onay tarihli Istinye Turizm Merkezi 1/1000 Olgekli Koruma Amagl
Uygulama imar Plani'nda "Egitim Tesisleri Alani" lejantinda kalmaktadir.

09.05.2006 onay tarihi Plan Notunun 2.Maddesine gore; idari Tesis Alani, Egitim Tesis Alani ve
Belediye Hizmet Alaninda Bogazigi Peyzaj ve Siluetindeki durumuna bagh olarak 2960 Sayih
Yasaya uygun bina yiiksekligini asmamak lizere hazirlanacak Avan Projelerde ilge Belediyesinin
olumlu goérisit Buyiksehir Belediyesi ve Koruma Bdlge Kurulu onayina sunularak yapilacaktir.

1353 ada 4 parsel, 1352 ada 11 parsel, 380 ada 84 parseller, Bogazici Alani, Gerigdrinim
Bdlgesi, Siluet Alani icinde olup, 11.03.1998 tarih ve 23283 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak
yurirliige giren istanbul Sariyer-istinye Turizm Merkezi kapsaminda kalmaktadir. 2634 sayili
Turizm Tesvik Yasasinin dedisen 7.maddesi uyarinca "Turizm Merkezi olarak ilan edilmis
yerlerde her Olgekteki planlari yapmaya, yaptirmaya, re'sen onaylamaya ve tadil etmeye Kdltir
ve Turizm Bakanhg yetkilidir" denilmektedir.

Séz konusu parseller, Kiltir ve Turizm Bakanhigi Yatirm ve igletmeler Muidirligi'nce
09.05.2006 onay tarihli istinye Turizm Merkezi 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar
Plani'nda (brit) Kaks:1.00, h(max): 9.50 m. yapilanma sartlarinda "Turizm Tesis Alani"
lejantinda kalmaktadir.

Bu alanda yapilacak tesislerin "Turizm Tesislerinin Belgelendirimesi ve Niteliklerine iligkin
Yoénetmeligi" uygunlugu zorunludur. Mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Avan
projeler ilge Belediyesinin olumlu gériisli, Biyiiksehir Belediyesi ve Koruma Bélge Kurulu
onayina sunularak uygulama yapilacaktir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

360 ada 3, 64 parsel ve 1352 ada 12 parsel sayil yerler, Bodazigi Alani Ongériiniim Bolgesi
sinirlarinda, Bogazigi imar Mudurligi yetki ve sorumluluk alaninda kalmaktadir. Bogazigi imar
Midurligd'nden alinan imar durum bilgisine gére parseller 360 ada 3 ve 64 parsel "Park ve
Cocuk Oyun Alani"nda, 1352 ada 12 parsel "Yatak Unitesi Yapilmamak Sartiyla Turizm Tesis
Alani"nda kalmaktadir. S6z konusu parseller 02.07.1983 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bogdazigi
Saha Seridi ve On Gériinim Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Ada / Parsel Yiizolgimii Fonksiyonu Yapilagma Sartlari

360/3 19.877,09 m? Park

360 /64 27.980,00 m? Park

380/18 1.719,96 m? Turizm Tesis Alani KAKS: 1,00, Hmax: 9,50
380/38 5.895,10 m? Egitim Tesis Alani

380 /84 26.212,23 m? Turizm Tesis Alani KAKS: 1,00, Hmax: 9,50

1352 /11 15.280,78 m? Turizm Tesis Alani KAKS: 1,00, Hmax: 9,50

1352 /12 244,84 m? Turizm Tesis Alani KAKS:0,10
1353/4 32.277,27 m? Turizm Tesis Alani KAKS: 1,00, Hmax: 9,50

istinye Turizm Merkezi 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani (09/05/2006
tt.li Koruma Amagh Uygulama imar Plani) Notlari

1. Tum fonksiyonlara ait avan projeler ilgce belediyesinin olumlu gértsu Buydksehir Belediyesi ve
Koruma Bdlge Kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

2. idari tesis alani. Egitim tesis alani ve belediye hizmet alaninda bogazigi peyzaj ve siliietindeki
durumuna bagh olarak. 2960 sayili yasaya uygun bina ylksekligini asmamak (zere
hazirlanacak avan projelerde ilgce belediyesinin olumlu gérist biytksehir belediyesi ve koruma
boélge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

3. Bu planda agiklanmamis hususlarda o6ncelikle 29.07.2003 onay tarihli 1/1000 Olgekli
K.A.U.I.P notlari ve istanbul imar Yénetmeligi ile otopark yénetmeligi gecerlidir.

4. Bayindirlik Ve iskan Bakanh@ Afet isleri Genel Mudirligince 03.01.2003 tarihinde
onaylanmis Bogaz Gerigériinim ve Etkilenme Bolgesi imar Planlarina esas jeolojik - jeoteknik
etit raporu ve eki yerlesime uygunluk haritalari. Uygulama imar plani paftalan ile
gakistirilmadan uygulama yapilamaz. imar uygulamasinda sdz konusu rapor ve eki paftalarda
belirtilen hususlara aynen uyulacaktir.

5. Gunubirlik turizm tesis alanlarinda yapilanma sartlan kaks: 0.40. H: 6.50m'dir. Bu alanlarda
turizm tesislerinin belgelendiriimesi ve niteliklerine ilskin yonetmelikte tanimlanan gunubirlik
turizm tesisleri sartlarina gore hazirlanacak avan projeler ilge belediyesinin olumlu goérisu
biyutksehir belediyesi ve koruma bdlge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

6. Bina gekme mesafeleri 5m.den az olamaz.
7. Turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda yer alacak restoran. Bar, kafeterya vb.
Kullanimlarin %50'si emsale dahil degildir.

8. Planda belirtilen teknik ve sosyal alt yapi alanlari ile yesil alanlar kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz. o s
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

9. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (iski, tek, ukm vb.) Goris
alinmadan uygulama yapilamaz.

10. imar planlarinda imar kanunun 18. Maddesi hiikiimleri uygulanmadan normal sartlarda yapi
izni verilemeyen yerlerde. Parselasyon planlari yapilip belediye enciimenince onaylanmadan
kesinlesen parselasyon planlarina gére tapu sicilinde imar planina uygun ada ve imar parselleri
olusmadan imar planinda belirlenen yukseklikler ve derinlikler verilemez.

11. Agac revizyonu uygulama asamasinda yapilacak ve mevcut agaclar korunacaktir.
12. Planlama alaninda uygulama 2960 sayili yasa geregi brit alan lizerinden yapilacaktir.

13. Devlet, belediye ve diger kamu tizel kigileri tarafindan bu planin onanmasindan 6nce
yururlikte olan imar planlarina gdre kamulagtirilan veya imar kanunun 18. Maddesi
hikimlerince diizenleme ortaklik payi olarak disilen ve tapu sicilinde adi gegen idareler adina
tescil veya tapu kayitlari terkin olunan sostal teknik alt yapi alanlari ile aktif yesil alanlar sakhdir.

14. Her bdlgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerden ¢ikan toplam taban alanini
gecmemek ve diger kosullari saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok
sekli ve ebadi; cevre tesekkull buyuklikleri dikkate alinarak belirlenecektir. Bu alanlarda blok
sayisl, blok o6lguleri, blok arasi mesafesi, cekme mesafesi vb. Dogal ve yerlesme dokusuna etki
eden tim yerlesme kosullari topografya, goriinim, estetik ve siliiet agisindan irdelenerek imar
plani dogrultusunda hazirlanan avan projeleri, ilge belediyesinin olumlu gorisu buyilksehir
belediyesi ve koruma bolge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

15. Turizm tesis alaninda vyapilacak tesislerin turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve
niteliklerine iliskin ydnetmelige uygunlugu zorunludur.

16. Turizm tesis alanlarinda yapilara kot yapinin araziye oturdugu alanin kdse koordinatlarinin
ortalamasindan verilir.

17. Belediye hizmet alanlarinda yalnizca kdltirel ve sosyal tesisler yapilabilir.

29.07.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sariyer, Gerigériiniim ve Etkilenme Bdlgeleri
Koruma Amagh Uygulama imar Plan Notlar

2. UYGULAMA HUKUMLERI

2.1. KONUT ALANLARI

Her boélgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerinden ¢ikan toplam taban alani gegmemek
ve diger kosullari saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok sekli ve
ebadi,cevre tesekkilii buylklikleri dikkate alinarak belirlenecektir.Uygulama imar Planlari
dogrultusunda hazirlanacak bu tir o6zellik arz eden konut alanlarindaki avan projeler
yerlesme,blok sayisi,blok dlguleri,blok arasi mesafesi,cekme mesafesi v.b. dogal ve yerlesme
dokusuna etki eden tiim yerlesme kosullari, topografya,goriiniim estetik ve siluet agisindan ilgili
belediyesinin uygun gértsu alindiktan sonra Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
uygun gorusu alinarak onaylanacaktir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.1.1. Onanli Mevzii imar Planlari

Bu plani onay tarihinden 6énce onanmis ve 22.07.1983 Onanli 1/5000 dlgekli Bodazigi Nazim
imar Planrnda,sartlari aynen kabul edilen iskan alani lejandi ile korunmus veya bu nazim plani
uygun olarak yapilmis ve uygulama hikimlerinden baskaca hikim getiriimemis ise,uygulama
imar planlari,vaziyet planlari veya mevzii imar planlari kendi hiikkiimleri ile gegerlidir.Ancak siluet
alanlarinda kalan onanli mevzii imar planlarindaki bina ylkseklikleri H:6.50 m. olmak Uzere
kendi plan kararlarina tabidir.Bu planin onay tarihinden 6once ruhsat almis ve ingsaata baglamis
parsellerde Mevzii imar Plani sartlari gegerlidir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tagsinmazlaradan 360 ada 3 parsel, 380 ada 18, 38 ve 84 parseller ile 1353
ada 4 parsel 11.10.2016 tarihli imar uygulamasi sonucu olugsmustur.

1352 ada 11 ve 12 parseller ile 1352 ada 7 parsel 21.06.2017 tarihli ifraz islemi sonucunda
olusmustur.

380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel ve 1353 ada 4 parsellere 05.10.2017 tarihinde kat irtifaki
tesis edilmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu 380 ada 84 parsel 1353 ada 4 parsel ve 1352 ada 11 parsel 14.04.2017
tarihli yeni yapi ruhsatina sahip olup, degerleme konusu parseller Gzerinde yer alan bloklara ait
detayl ruhsat bilgileri asagidaki tabloda belirtiimistir. Proje igin takdir edilen deger tamamen
mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gay

yrimenkul - Fizibilite - Proje

380 ADA 84 PARSEL YAPI RUHSATLARI

- Bagimsiz Boliim ;
Adal gk Adi | Tarihi | sayps | Verilis Toplam Insaat | o sayisi | Y2P!
Parsel Nedeni Alan Sinifi
Kullanim Amaci Sayisi
380/84 1 14.07.2017 78 Yeni Yapi Otel 12 2.991,22 m? 7 IV-A
380/84 2 14.07.2017 78/1 Yeni Yapi Otel 9 2.616,00 m? 6 IV-A
380/84 3 14.07.2017 7812 Yeni Yapi Otel 9 2.608,49 m? 6 IV-A
Otel 12
380/84 4 14.07.2017 78/3 Yeni Yapi - 3.164,61 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 3
Otel 12
380/84 5 14.07.2017 78/4 Yeni Yapi = 3.347,83 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 2
380/84 6 14.07.2017 78/5 Yeni Yapi Otel 12 3.041,83 m? 5 IV-A
380/84 7 14.07.2017 78/6 Yeni Yapi Otel 12 3.068,71 m? 5 IV-A
380/84 8 14.07.2017 7817 Yeni Yapi Otel 12 3.014,94 m? 5 IV-A
380/84 9 14.07.2017 78/8 Yeni Yapi Otel 12 3.056,60 m? 5 IV-A
380/84 10 14.07.2017 78/9 | Yeni Yapi Otel 12 3.065,53 m? 5 IV-A
380/84 11 14.07.2017 78/10 | Yeni Yapi Otel 12 3.080,94 m? 5 IV-A
Otel 10
380/84 12 14.07.2017 78/11 | Yeni Yapi - 3.187,34 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 1
380/84 13 14.07.2017 78/12 | Yeni Yapi Otel 10 3.022,14 m? 5 IV-A
380/84 14 14.07.2017 78/13 | Yeni Yapi Otel 8 2.284,80 m? 6 IV-A
380/84 15 14.07.2017 78/14 | Yeni Yapi Otel 9 2.574,58 m? 6 IV-A
380/84 16 14.07.2017 | 78/15 | Yeni Yapi Otel 9 2.562,02 m? 6 IV-A
380/84 17 14.07.2017 78/16 | Yeni Yapi Otel 10 3.024,45 m? 7 IV-A
380/84 18 14.07.2017 78/17 | Yeni Yapi Otel 10 2.984,79 m? 7 IV-A
380/84 19 14.07.2017 78/18 | Yeni Yapi Otel 10 2.981,52 m? 6 IV-A
Ortak Alan (Garaj)+
380/84 | Otopark | 14.07.2017 | 78/19 | Yeni Yapi|Bina Disi Yapi (Spor = 43.990,09 m? - I-A
ve Eglence)
380/84 | 1SNt | 14070017 78120 | YeniYapi| BinaDisi Yap - 644,71 m? - I-A
Duvan (Ulasim Altyapilari)
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

1352 ADA 11 PARSEL YAPI RUHSATLARI

REEL

DEGERLEME

Gayr

enkul - Fizibilite - Proje

- Bagimsiz Boliim
Ada/ Blok Adi Tarihi Sayisi Ver|I|§. Toplam Ingaat Kat Sayisi Yapi
Parsel Nedeni Alan Sinifi
Kullanim Amaci Sayisi
1352 /11 1 14.04.2017 80 Yeni Yapi Otel 10 2.966,92 m? 5 IV-A
1352 /11 2 14.04.2017 80/1 Yeni Yapi Otel 8 2.337,20 m? 5 IV-A
Otel
1352 /11 3 14.04.2017 80/2 Yeni Yapi - 2.278,19 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 1
1352 /11 4 14.04.2017 80/3 Yeni Yapi Otel 12 3.025,00 m? 7 IV-A
1352 /11 14.04.2017 80/4 Yeni Yapi Otel 10 3.007,43 m? IV-A
1352 /11 6 14.04.2017 80/5 Yeni Yapi Otel 10 3.062,59 m? 8 IV-A
Otel 12
1352 /11 7 14.04.2017 80/6 Yeni Yapi - 3.604,13 m? 8 IV-A
Ofis ve Igyeri 4
1352 /11 8 14.04.2017 80/7 Yeni Yapi Otel 2.316,11 m? 8 IV-A
1352 /11 9 14.04.2017 80/8 Yeni Yapi Otel 8 2.229,67 m? 8 IV-A
1352 /11 10 14.04.2017 80/9 Yeni Yapi Otel 16 2.896,02 m? 7 IV-A
1352 /11 11 14.04.2017 80/10 | Yeni Yapi Otel 16 2.883,15 m? 6 IV-A
1352 /11 12 14.04.2017 80/11 Yeni Yapi Otel 16 2.883,02 m? 5 IV-A
Ortak Alan (Garaj) +
1352 /11 | Otopark [ 14.04.2017 | 80/12 | Yeni Yap! |Bina Disi Yapi (Spor 0 32.990,02 m? - I-A
ve Eglence)
istinat : s
1352 /11 Duvar 14.04.2017 80/13 | Yeni Yapi Istinat Duvari 0 965,74 m? - 11-A
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

1353 ADA 4 PARSEL YAPI RUHSATLARI

Gay

ul - Fizibilite - Proje

- Bagimsiz Boliim
ety Blok Adi Tarihi Sayisi Ver|I|§. Toplam Insaat Kat Sayisi Sk
Parsel Nedeni Alan Sinifi
Kullanim Amaci Sayisi
1353/4 1 14.04.2017 79 Yeni Yapi Otel 10 2.973,84 m? 6 IV-A
1353/4 2 14.04.2017 79/1 Yeni Yapi Otel 10 3.023,37 m? 7 IV-A
Otel 9
1353 /4 3 14.04.2017 7912 Yeni Yapi 2.676,34 m? 6 IV-A
Bina Dis1 Yapi -
Otel 5
1353/4 4 14.04.2017 79/3 Yeni Yapi 2.395,13 m? 6 IV-A
Bina Dis1 Yapi -
Otel 9
1353/4 5 14.04.2017 79/4 Yeni Yapi 2.586,94 m? 5 IV-A
Bina Dig1 Yapi -
1353/4 6 14.04.2017 79/5 Yeni Yapi Otel 7 2.254,04 m? 6 IV-A
1353/4 7 14.04.2017 7916 Yeni Yapi Otel 10 3.054,98 m? 6 IV-A
1353/4 8 14.04.2017 7917 Yeni Yapi Otel 7 3.086,53 m? 6 IV-A
1353/4 9 14.04.2017 79/8 Yeni Yapi Otel 10 3.022,12 m? 6 IV-A
Otel 10
1353/4 10 14.04.2017 79/9 Yeni Yapi - 3.248,91 m? 5 IV-A
Ofis ve Igyeri 1
1353 /4 11 14.04.2017 | 79/10 | Yeni Yapi Otel 10 2.979,45 m? 7 IV-A
1353/4 12 14.04.2017 | 79/11 | Yeni Yapi Otel 8 2.303,55 m? 7 IV-A
Otel 10
1353/4 13 14.04.2017 79/12 Yeni Yapi - 3.420,60 m? 6 IV-A
Ofis ve lgyeri 3
Otel 10
1353/4 14 14.04.2017 79/13 | Yeni Yapi - 3.784,57 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 2
1353/4 15 14.04.2017 79/14 | Yeni Yapi Otel 9 2.539,89 m? 6 IV-A
1354 /4 16 14.04.2017 79/15 | Yeni Yapi Otel 10 3.038,59 m? 5 IV-A
1353/4 17 14.04.2017 | 79/16 | Yeni Yapi Otel 10 2.956,95 m? 5 IV-A
1353/4 18 14.04.2017 79/17 | Yeni Yapi Otel 10 3.045,87 m? 6 IV-A
1353/4 19 14.04.2017 | 79/18 | Yeni Yapi Otel 10 2.987,54 m? 6 IV-A
1353/4 20 14.04.2017 | 79/19 | Yeni Yapi Otel 8 2.352,42 m? 6 IV-A
1353/4 21 14.04.2017 79/20 | Yeni Yapi Otel 5 2.215,38 m? 6 IV-A
1353/4 22 14.04.2017 79/21 Yeni Yapi Otel 7 3.011,36 m? 6 IV-A
1353/4 23 14.04.2017 | 79/22 | Yeni Yapi Otel 7 3.041,28 m? 5 IV-A
1353/4 24 14.04.2017 79/23 | Yeni Yapi Otel 1 2.702,19 m? 4 IV-A
Kapall Ortak Alan (Garaj) +
1353/4 P 14.04.2017 79/24 | Yeni Yapi [Bina Disi Yapi (Spor - 55.393,01 m? - 1I-A
Otopark o
ve Eglence)
istinat : e
1353/4 Duvar 14.04.2017 79/25 | Yeni Yapi Istinat Duvari - 447,46 m? - 1-A
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

380 ADA 84 PARSEL RUHSATLARI

Gay

yrimenkul - Fizibilite - Proje

Ada/ . Verilis Bagimsiz Boliim Toplam Insaat Yapi
Parsel Blok Adi Tarihi Sayisi Nedeni Kullanim Amaci Sayisi Alan Kat Sayisi Sinifi
380/84 1 16.07.2021 40 Tadilat Apart Otel 11 3.017,55 m? 7 IV-A
380/84 2 16.07.2021 |  40/1 Tadilat Apart Otel 8 2.722,66 m? 6 IV-A
380/84 3 16.07.2021 40/2 Tadilat Apart Otel 8 2.729,01 m? 6 IV-A
Apart Otel 10
380/84 4 16.07.2021 | 40/3 Tadilat Lokal Sosyal T. 1 3.470,95 m? 6 IV-A
Ofis ve Isyeri 2
Apart Otel 10
380/84 5 16.07.2021 | 40/4 Tadilat Lokal Sosyal T. 1 3.655,50 m? 6 IV-A
Spor 1
380/84 6 16.07.2021 |  40/5 Tadilat Apart Otel 8 2.472,99 m? 5 IV-A
380/84 7 16.07.2021 |  40/6 Tadilat Apart Otel 10 3.076,90 m? 5 IV-A
380/84 8 16.07.2021 |  40/7 Tadilat Apart Otel 10 3.036,60 m? 5 IV-A
380/84 9 16.07.2021 |  40/8 Tadilat Apart Otel 10 3.087,12 m? 5 IV-A
380/84 10 16.07.2021 |  40/9 Tadilat Apart Otel 10 3.088,15 m? 5 IV-A
380/84 11 16.07.2021 |  40/10 Tadilat Apart Otel 10 3.101,70 m? 5 IV-A
380/84 12 16.07.2021 | 40/11 Tadilat Apart Otel 8 2.476,46 m? 6 IV-A
380/84 13 16.07.2021 | 40/12 Tadilat Apart Otel 7 2.343,57 m? 5 IV-A
380/84 14 16.07.2021 | 40/13 | Yeni Yapi Apart Otel 7 2.365,94 m? 5 1IV-A
380/84 15 16.07.2021 | 40/14 Tadilat Apart Otel 8 2.327,55 m? 6 IV-A
380/84 16 16.07.2021 | 40/15 Tadilat Apart Otel 7 2.473,02 m? 6 IV-A
380/84 17 16.07.2021 | 40/16 Tadilat Apart Otel 8 2.696,45 m? 6 IV-A
380/84 18 16.07.2021 | 40/17 Tadilat Apart Otel 8 2.532,52 m? 7 IV-A
380/84 | 19 |16.07.2021| 4018 | Tadilat AEROIE] 10 3.094,67 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 2
380/84 | 20 |16.07.2021| 4019 | Tadilat el Gl Ly 3.163,18 m? 6 IV-A
Ofis ve Isyeri 1
380/84 | Otopark | 16.07.2021 | 40/20 Tadilat Otopark+Havuz - 44.627,27 m? - I-A
380/84 | UM | 16072021 | 4021 | Taditat | BINGDIS! Yap! - 644,71 m? - I1-A
Duvari (Ulagim Altyapilari)
2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Mevcut insaat gérilmustir. Projede insa faaliyetler devam etmektedir. Emlak Konut Yatirim
Ortakligi A.S.'den de edinilen bilgiye gére butlin bloklar icin ortalama fiziki ilerleme ylUzdesi
yaklasik %39,84 olarak belirlenmistir.
2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Rapora konu projeye iligkin yapi denetimleri Giinesli Mahallesi, 1240. Sokak B Blok No:12 i¢
Kapr No: 4 Bagcilar / Istanbul adresli METSIS Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapiimistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Sariyer ilcesi, istinye Mahallesi'nde yer alan 360 ada
3-64 parseller, 380 ada 18-38-84 parseller, 1352 ada 11-12 parseller ve 1353 ada 4 parsel
Uzerinde yer alan toplam 129.487,27 m? yizolcimlli arsalar Gzerinde tanimlanmis olan
Nidapark Istinye Projesi'dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Avrupa Otoyolu'nun kuzeyinde, Katar Caddesine ve Istinye
Sahil'e yakin konumlu yer almaktadir. Taginmazlarin yakin gevresinde istinye Park AVM, iTU
Ayazaga Kampiisii, Emirgan Korusu, Atatirk Otosanayi, istinye Mezarli§i, istinye Devlet
Hastanesi, Kog¢ Universitesi istinye Kampiisii ile Seba Life Konutlari, Cetindemir Sitesi, istinye
Villalari, Viltag Villalari yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde fiziksel yasi yuksek birka¢ kath mustakil binalar, ingaati yakin
gecmiste tamamlanmis villalardan olusan kapali siteler yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer iigesi, istinye Mahallesi'nde yer almaktadir.
Ulasim 6zel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Taginmazlara ulasim toplu tasima
araglari ile Katar Caddesi ve istinye Caddesi lizerinden gegen toplu tasima araglari ile; 6zel
araclar ile ise Hasdal Kavsagi'nde Anadolu Yakasi'na gidilirken Avrupa Otoyolu Uzerinden
sirasiyla Buylkdere Caddesi ve Katar Caddesi araciligiyla saglanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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%= @] Tasinmazlar
Konumu

e

GWBiranGy
Mehm QK”'\ g 6&5

7
5

Kuzey Marmara
Otoyolu

Tasinmazlarin
Konumu

g >

Atatirk ‘ AN R StiStanb ul e
Havalimani ‘

EML-2109061 SARIYER (NiDAPARK iSTINYE) ) = 24



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Nidapark istinye Projesi 3 parsel {izerinde insa edilen 55 bloktan olusmaktadir. Projede 514
apart Unite, 7 dikkan, 2 sosyal tesis ve 2 spor salonu olmak Uzere toplam 525 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Projede 2+1, 3+1, 3+1 dubleks, 4+1, 4+1 dubleks, 5+1, 5+1 dubleks, 5+2
dubleks ve 9+1 sofali dubleks apart Unite tipleri bulunmaktadir. Projenin yer aldigi G¢ parsel G¢
etaptan olusmaktadir. 380 ada 84 parsel lizerinde bulunan,Nidapark istinye Vadi'de 20 blok 178
bagimsiz bélim, 1352 ada 11 parsel lizerinde yer alan Nidapark istinye Koru'da 12 blok 139
bagimsiz béliim ve 1353 ada 4 parsel iizerinde yer alan Nidapark istinye Panoroma'da 24 blok
208 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Proje sosyal tesislerinde, kafe, ¢ocuk oyun alanlari,
Ucretsiz egitmen esliginde fitness, 6zel studio odalari, kapal ve agik havuz, kuafér, market, 6zel
yemek salonlari, TV odalari, sinema salonu, oyun odalari, muzik bale okulu, aktivite odasi,
ylrtylUs ve kosu parkurlari, seyir teraslari, tenis-basketbol ve cok amagl saha, shuttle, elektrikli
arag sarj istasyon bulunacag: bilgisi alinmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
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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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagll Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktag, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olugmaktadir. 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.

=¥

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. 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, doju 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 6rtiisii agisindan istanbul lli'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, varlikli istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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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 Cirgr,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. ilge arazisindeki akarsular kiiglik olmalarina bakilmadan
cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini kargilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak icin sukemerleri inga
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 Fakiltesi'ne bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére ilgenin Toplam Nifusu 335.298 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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I - -
Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar  $789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH - - . i
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Actk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolar)
Cari Agik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 3.52 378 5.30 596 7.02* T7.26*
issizlik Oram 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gérinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gére yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore ylizde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore ytuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kayn K
“Bir onceki yiin ayn ayina gors degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin 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 ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

insaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektdri son on bes yillik strecte ¢cok hizli bir gelisim kaydetmisgtir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gecirerek gerek buyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirrm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuiminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirirm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).
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2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin siresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

2018 yiinda ipotekli satislarda, gecen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gérulmustur. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢gok gegmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gorilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasi’'nin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Tlrk Lirasinin ABD Dolar karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yilik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gbére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tdrk Liras’'nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine gére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Istanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda duslis kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye'deki toplam kredi hacmi 2018 yilina goére %6,5’lik bir disus
yasamistir. Bu dusus egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en distk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar igcindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son (g yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmistir. ipotekli konut
satiglarinda ise 4. geyrek diger ceyreklerden 6nemli olgide farklilasmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOlglide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yil ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diusirme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulasan
COVID-19 salgini hem konut sektériini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yihn basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
disuk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglarl, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirhkli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerllemeS| 2020 yil ilk yarisinda |potekI| sat|§lar|n
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; Istanbul'da ise %41’e g| nl

(10§ iers International, 20 (S) ik Yari Raporu). \ D/ AR
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihn ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin acgiklanmasindan bu yana geyreklik bazda en yuksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Adustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en yuksek artis orani gézlemlenmigstir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle diisiik seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis gorilmis gegen yilin ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir.

2020 yih Gglincl geyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir dnceki ceyrege gore azalarak cgeyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni donemine gore %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni dénemine goére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclincu geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis géralmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmis ve
uclincl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis gorilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari
1200 000
1000 000
800 000
600000 — —— -
400 000 -
200 000 ] -
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
milk satis = ikinci el satis
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Yillara Gore Ipotekli Konut Satiglari
1200 000
1000 000
800 000
600 000 —
400000 — - —a- -
200000 - —A- AR - B A B
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
ipotekli satiglar Diger satislar
ipotekli Diger A ikinci el
Yil Toplam e e Toplam llk satis i

2020 | 1.393.335 | | 558.706 [ 834.629 |]1.393.335| 432.842 | 960.493

2019 | 1.348.729 ([ 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 ([ 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398| 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 || 473.099 ( 936.215 1.409.314 | 659.698 | 749.616

2016 | 1341453 ([449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 | [ 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 | [389.689 | 775.692 1.165.381 | 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | [460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2020 yilina ait istatistiki veriler Kasim ayi dahil Aralik ayina kadar yayinlanmistir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gdrilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Sariyer Tapu Sicil Madurlugad,
Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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E G ERLEME

kul - Fizibilite - Proje

REEL

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* % % % X

>*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

Yakin ¢evresinde benzer nitelikli villa ve konut projeleri yer almaktadir.

istinye sahile yakin konumludur.

Parsel Uzerinde insa edilecek projede konumlu tasinmazlarin deniz manzaral olmasi
ongorulmektedir.

- Olumsuz Faktorler

insaat calismalari devam etmektedir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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 Yaklasimi

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 gayrimenkulun 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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu Istanbul ili Sariyer ilgesi'nde Nidapark istinye ( Istanbul Sariyer Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylasimi isi) projesine iliskin yapilmig olan degerleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yoéntemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin (diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin garsaf listesi dikkate alinarak talep edilen bagimsiz
bélumlerin anahtar teslimi haliyle kira degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir bolimin
kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan hesaplanmigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

Tasinmazlarin
Konumu
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 Sahibi
Tel 0536 917 16 16

Pinar Mahallesi 983 ada 59 parsel sayill 215.464m? alanh tasinmazin 500m? alanli hissesi
2.900.000 TL bedelle satiliktir. Parsel gerigoriinim bdlgesinde yer almakla birlikte Gzerinde ¢ok
sayida bina yer almaktadir. KAKS;0.75, H:15.50 m. yapilasma kosullariyla kismen konut
alaninda, kismen de park, saglik, rekreasyon alanlarinda kalmaktadir.

SATILIK 500 .-Mm? 2.900.000 .-TL 5.800 .-TL/M?
2 KW Platin
Tel 0532 670 95 41

Ongdriniim bélgesinde istinye Sehit Halil ibrahim Caddesi'nde yer alan 1061 ada 102 parsel sayili
~592m? alanli arsa 1.850.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 592 -M? 1.850.000 .-TL 3.125 -TL/M?

3 Cadde Gayrimenkul

Tel 0212 696 06 71

istinye 380 ada 15 parsel sayili 11.028m? alanli tagsinmazin 387m? alanli hissesi 2.500.000 TL
bedelle satiliktir. Parsel gerigdérinim bdlgesinde yer almakla birlikte tGzerinde ¢ok sayida bina
yer almaktadir. KAKS;0.35, H:6.50 yapilasma kosullariyla kismen konut alaninda, kismen de
park, cocuk bahgeleri alanlarinda kalmaktadir. Istenilen rakamin yiiksek oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 387 -M? 2.500.000 .-TL 6.460 .-TL/M?
4  Sahibi
Tel 0536 349 94 83

istinye 380 ada 23 parsel sayili 15.525m? alanli taginmazin 385m? alanli hissesi 2.750.000 TL
bedelle satiliktir. Parsel gerigérinim bdlgesinde yer almakla birlikte Gzerinde ¢ok sayida bina
yer almaktadir. KAKS;0.35, H:6.50 yapilasma kosullariyla kismen konut alaninda, kismen de
park, cocuk bahgeleri alanlarinda kalmaktadir. istenilen rakamin yiiksek oldugu
disindlimektedir.

SATILIK 385 .-M2 2.750.000 .-TL 7.143 .-TL/M?

EML-2109061 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE) N e 40



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL
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5 Realty World Ertek

Tel 0212 890 68 41

Ongériiniim bdlgesinde istinye 372 ada 83 parsel sayili 1720m? alanli, genis bogaz manzaral arsa
21.000.000 TL bedelle satiliktir. istenen bedelin yiiksek oldugu diisiinilmektedir.

SATILIK 1720 .-M? 21.000.000 .-TL 12.209 .-TL/M?

6 Remax Asist

Tel 0536 336 81 41

Resitpasa Mahallesi'nde 1779 ada 137 parsel, 528 m? alanl arsa 4.500.000 TL bedelle
satiliktir. Taginmaz Bogazigi Ongériinim Bélgesinde yer almakta olup, Bogazigi imar Plani
geregdi yapilasma izni bulunmamaktadir.

SATILIK 528 .-M? 4.500.000 .-TL 8.523 .-TL/M?

7 DEPOCITY GAYRIMENKUL
Tel 0212 87389 34

Resitpasa Mahallesi'nde 167 ada 4 parsel sayili 200m? arsa 1.650.000 TL bedelle satiliktir. Blok
nizam, Hmaks:9.50m yapilasma kosullariyla konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 200 .-Mm2 1.650.000 .-TL 8.250 .-TL/M?

8 lcradan Satilik

istinye Mahallesi'nde yer alan Bogazigi Ongoérinim Bélgesinde yap! yasakli alanda yer alan
507 ada 50 parsel 444 m? yizolcimllu olup 2.664.000 TL olarak muhammen bedel takdir
edilmistir. icradan satis igin birinci satis giinii 29.05.2020 olarak karar verilmistir.

Tasinmazin fonksiyonu "22/07/1983 onanli 1/1000 éigekli bogazici sahil geridi ve 6ngdiriinim
bélgesi uygulama imar planinin 13/06/2011 tarihli sayisallastiniimis ve giincellestiriimis
paftalarinda "KONUT ALANINDA" kaldigr 2960 sayili yasanin gegici 4.maddesi uyarinca konut
kullannmina ayrilmis ancak yapi yapilmamis yerlerde yesil alan statiisii uygulanir" selinde
belirtilmigtir.

SATILIK 444 -M? 2.664.000 .-TL 6.000 .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME
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KONUT EMSALLERI

istinye Park Projesi 87 bin metrekaresi magaza alani olmak
Uzere toplamda 270 bin metrekare alan uzerine inga edilmigtir.
Projenin rezidans bdlimd 19 bloktan olusmakta olup
bayukldkleri 130 ile 560 metrekare arasinda degisen 400 konut
yer almaktadir. Daireler 2+1 ara kat ve bahge kati; 3+1 ara kat,
" bahge kati ve ¢ati dubleksi; 4+1 ara kat ve gati dubleksi; 5+2
bahce dubleksi; 6+1 duz bahge kati; 7+1 penthouse seklinde
bélimlendirilmistir.

SATILIK

. _ Degeri Birim Degeri

Emlakei Daire Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Hedef Gayrimenkul 2 )
0212 323 29 29 4+1 5 288 m 15.500.000 TL 53.819 TL/m
Hedef Gayrimenkul 2 )
0212 323 29 29 2+1 1 110 m 6.000.000 TL 54.545 TL/m
Lux Properties 2 )
0212 345 01 93 3+1 4 200 m 11.250.000 TL 56.250 TL/m
Ortalama 54.872 TLIm?
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DEGERLEME
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | K Alani
ake aire Tipi | Kat a (TL) (TL/m?)
Hedef Gayrimenkul 2 )
0 212 323 29 29 3+1 3 194 m 30.000 TL 155 TL/m
Abn Gayrimenkul 2 5
0212 278 05 59 6+1 Bahge | 400 m 72.500 TL 181 TL/m
Turan Kaldirim Real Estate 2 2
0532 251 24 88 3+1 4 194 m 26.000 TL 134 TL/m
Ortalama 157 TL/m?

*  L'ist istinye

Suites projesi 14 blokta 150 liks daireden meydana

= gelmektedir. 2+1'den 5+1'e kadar farkh konut tiplerinin
bulundugu projede daire buyuklikleri 132 ile 320 metrekare
arasinda degismektedir. L'ist istinye Suites'te SPA, fitness,
sosyal olanaklar, vale park ve concierge bulunmaktadir.

SATILIK
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Bosphorus Gayrimenkul ) 5
0212 607 13 43 3+1 3 220 m 13.250.000 TL 60.227 TL/m
Property Turkey Ist. ) ,
0 544 596 79 93 4+1 Bahge | 360 m 25.000.000 TL 69.444 TL/m
Home Class ) R
0 212 351 46 66 5+1 1 275m 15.250.000 TL 55.455 TL/m
Ortalama 61.709 TL/m?
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Reality World Ersan 2 R
0212 322 09 00 3,5+1 2 275 m 65.000 TL 236 TL/m
Grandi Gayrimenkul R R
0212 299 76 31 3+1 2 200 m 46.500 TL 233 TL/m
Ortalama 234 TL/m?
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*  panavia Residence
Panaroma Grup tarafindan hayata gegirilen 5 blok ve 60 adet
daireden olusan Panavia Residence projesinde 4’er kath 5 blok
yer almaktadir. Brit 84 metrekare ile 347 metrekare arasinda
degisen bahgeli, balkonlu veya terasli 60 adet dairenin yer
aldidi projede ihtiyaca gore 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri ve
2 kisiye 6zel 100 m?ye varan bahgeleriyle bahge dublekleri
4 bulunmaktadir.
SATILIK
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Kat Alani (L) (TL/m?)
Passionis Gayrimenkul 3+1 1 | 220me 7.450.000 TL 33.864 TL/m?
0530 349 13 80 ) ) '

Versate Gayrimenkul ) 5
0212 351 72 75 5+1 Bahge | 350 m 12.500.000 TL 35.714 TL/m
United Brokers ) 5
0212 803 10 21 3+1 1 220 m 7.500.000 TL 34.091 TL/m

Ortalama 34.556 TL/m?
KIRALIK
. - Degeri Birim Degeri
Emlak D T K Al
mlakgi aire Tipi at ani (TL) (TL/m?)
Lux Properties 2 5
0 212 345 01 93 4,5+1 Bahge | 343 m 45.000 TL 131 TL/m
Ortalama 131 TL/m?
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*  Hillpark istinye

Hilpark istinye, 9.000 metrekarelik bir arsa alaninda, 2 blokta,
toplam 91 adet O6zel tasarlanmis daireden olusmaktadir.
T Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daire tipleri bulunmaktadir.
A Toplam ingsaat alani 34.000 metrekaredir. Projede fitness
{ center, sauna, buhar ve masaj odalar, agik/kapall

olanaklar bulunmaktadir.

| kullanilabilinen havuz, ¢ocuk havuzu, jakuzi, havuz, kafe, ve
glneglenme terasi, ¢ocuk oyun alani, hobi odalari gibi sosyal

SATILIK
. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)

Rayan Grup 2+1 2 | 130m? 4.800.000 TL 36.923 TL/m?
0530411 82 48 AR '

Premar Park 2+1 | bahge | 160 m? 4.500.000 TL 28.125 TL/m?
0212 257 49 00 ange m > '
Teamwork Pro 2 )
0212 803 03 42 4+1 1 220 m 7.000.000 TL 31.818 TL/m

Ortalama 32.289 TL/m?
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Profit Gayirmenkul 2 5
0212 322 28 00 4+1 1 219 m 40.000 TL 183 TL/m
Lacivert Proje 2 R
0 212 323 00 24 2+1 bahge | 140 m 17.500 TL 125 TL/m
Ortalama 154 TL/m?
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REEL

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

*  Seba Vadi Konaklari

Seba Vadi Projesi 9 blokta 36 daireden olusmaktadir. Projede
blyuklikleri 260 metrekare ve 294 metrekare olan 36 adet, 4+1
= seceneginde bahge ve gati dubleksleri bulunmaktadir. Projede

SATILIK
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani D(t-_zrgLe)ri Bil'(i.rrnL;:;zzf;eri
0 sﬁiy;g";kgo 5+1 e | 360 m? 16.000.000 TL 44.444 TUm?
Bospohg;;igoaég r;j e 4+l dunie | 320 m? 10.000.000 TL 31.250 TL/m?
Ortalama 37.847 TL/m?

*  Seba Akdag Dream Sitesi

Seba Akdag Dream Sitesi 14 Blokta yer alan 88 adet daireden
ve 40.000 m? insaat alanindan olugsmaktadir. Projede bahge
#% dubleksi, cati dubleksi ve ara kat daireler bulunmaktadir. Agik
{ ve kapall yizme havuzlari, spa, buhar odalari, hamam, jakuzi,
! aikido, fitness salonlar, cocuk oyun alanlari, tenis kortu, yurayus

SATILIK
. - Degeri Birim Degeri
Emlak Daire Tipi K Alan
akgel aire Tip at ani (TL) (TL/m?)
BRA Gayrimenkul 2 )
0532 521 06 89 3+1 2 175 m 5.200.000 TL 29.714 TL/m
United Brokers
Gayrimenkul 3+1 2 168 m? 4.800.000 TL 28.571 TL/m?
02128031021
United Brokers
Gayrimenkul 5+1 4 320 m? 9.000.000 TL 28.125 TL/m?
02128031021
Ortalama 28.804 TL/m?
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REEL
DEGERLEME
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)
Smart Proje 2 R
0532 171 51 51 3+1 2 170 m 23.000 TL 135 TL/m
Ortalama 135 TL/m?

*  Maritza Konaklari

Maritza Konaklari 6.500 m? arsa alani Uzerine insa edilmis 6
blok, 30 daire ve toplam 10.000 m? insaat alanindan
olugsmaktadir. Projede 2+1 tipte normal kat daireler ve 5+1 tipte
bahge dubleksi ile gati dubleks bulunmaktadir. Projede agik ve
kapali yizme havuzlar, tenis ve basketbol sahalari, fithess
salonu, pilates stlidyosu, sauna, yurlyls alani, ¢ocuk parki,

: kafeterya ve 24 saat guvenlik gibi sosyal olanaklar
»‘ bulunmaktadir.
SATILIK
. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Ney Emlak
2 2 .700. 23.125 TL/m?
0541 978 31 80 2+1 160 m 3.700.000 TL 3.125 TL/m
Ney Emlak
1 2 .750. 41.921 TL/m?
0541 978 31 80 6+1 328 m 13.750.000 TL 9 /m
istinye islamoglu Emlak
2 2 .700. : 2
0212 229 78 91 2+1 161 m 3.700.000 TL 22.981 TL/m
Ortalama 32.523 TL/m?
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Century 21 cati 2
; . TL/m?
0212 801 80 90 4+1 dubleksi 250 m 24.000 TL 96 TL/m
Ortalama 96 TL/m?
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Dikkan Emsalleri

Taginmazlarin
Konumu

2

= o A
1ehm e\*p‘\\‘g = C‘aﬁx .

4

1 Fenix Gayrimenkul

Tel 0530 881 19 47

ArtI Tarabya Projesinde kiracili satilik isyeri 208 m? alanl olarak pazarlanmakta olup 5.220.000.
TL istenmektedir.

SATILIK 208 .-Mm? 5.220.000 .-TL 25.096 .-TL/M?

2 Fenix Gayrimenkul

Tel 0530 881 19 47

Arti Tarabya Projesinde kiracili satilik igyeri 269 m? alanh olarak pazarlanmakta olup 6.545.000.-
TL istenmektedir.

SATILIK 269 .-m? 6.545.000 .-TL 24.331 .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 Alican Al Gayrimenkul
Tel 0212277 20 01

istinye Cars! icinde asma kat kullanimh, kiracili 75 m? pazarlanan diikkan icin 850.000.-TL
istenilmektedir. Yapim yili eski bir binada yer almaktadir.

SATILIK 75 .-M? 850.000 .-TL 11.333 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis ve
rapor igerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin  3.800.-TL/m? - 12.000-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi
gorulmektedir. Bulunan emsaller kuguk Olgekli olup, nitelikli proje gelistirilebilir emsal arsalara
rastlanmamistir. Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yizolgimu gibi kriterlere gore
arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde
edilen emsallerin karsilastiriimasi tablosu 1352 ada 11 parsel igin yapilmistir. Parselin konumu,
terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel buyuklugu dikkate alinarak diger parsellerin arsa birim m?
degeri takdir edilmistir.

Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden segilmistir. Bolgede
benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik olarak
tasinmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bdlgeden segilmis olmasina karsin, nitelik olarak projedeki ticari
tasinmazlardan farkhlk goéstermektedirler. Emsal karsilastirmasi yapilirken bu durum goéz
o6nlnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 22.000.-TL/m? ile 70.000.-TL/m? aralidinda degistigi
goralmagtar.

Merkeze yakin konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin daha yuksek oldugu
gorulmekle birlikte bulunan emsallerde birim deger arahidinin 11.000.-TL/m? ile 25.000.-TL/m?
araliginda degistigi gdzlemlenmisgtir.

Konut kira birim m2 degerlerinin ise 95-240.-TL/M2/ay araliginda degistigi gorilmustir. Kira
degerleri takdir edilirken bdlgedeki arz fazlasi ve pazarlik paylari 6ngérulmustar.

Apart Uniteler igin karsilastirma tablosu yapiimis olup, dikkanlarin misterek medhal olmasi
dikkate alinarak birim degerler 6ngdrulmustar.

Spor salonu ve sosyal tesis igin birebir emsal bulunamamis olup, tecribelere ve ticari emsallere
istinden spor salonu igin ortalama 12.000.-TL/m?2, sosyal tesis igin ortalama 8.800.-TL/m? birim
m? degeri 6ngoralmastir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu oIU§an tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir. =5y ]
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DEGERLEME
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)(1352 ada 11 parsel)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

2.900.000
SATILIK
BENZER
0%

2.500.000
SATILIK
BENZER
0%

2.750.000
SATILIK
BENZER
0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

15.281

500
5.800
COK KUGUK
-25%

387
6.460
COK KUCUK
-25%

385
7.143
ORTA KUGUK
-25%

IMAR KOSULLARI
IMAR

KOSULLARINA
ILISKIN
DUIZEl TME

E=1.00

E=0.75
ORTA KOTU

10%

E=0.35
COK KOTU

40%

E=0.35
COK KOTU

40%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME

TURIZM
TESIS
ALANI

KONUT+ KAMU

COK KOTU
30%

KONUT+ KAMU

COK KOTU
30%

KONUT+ KAMU

COK KOTU
30%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEl TME

GCOK KOTU

30%

COK KOTU

30%

COK KOTU

30%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

COK KOTU

30%

COK KOTU

30%

COK KOTU

30%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZEI TME

BRUT-HISSE

COK KOTU
30%

BRUT-HISSE

COK KOTU
30%

BRUT-HISSE

COK KOTU
30%

KULLANIM
KULLANIMA
ILISKIN
DUIZEl TME

PROJE
GELISTIRME
YE
LIVGLINI LK

COK KOTU

35%

COK KOTU

35%

COK KOTU

35%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-8%

-8%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

16.400
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DEGE
Gayrin

RLEME

kul - Fizibilite - Proje

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Sl
Ada No | Parsel No | Fonksiyon | Alani (m?) . . Yuvarlatilmig
Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
360 3 Park 19.877,00 | 3.600 71.557.524 71.558.000
360 64 Park 27.980,00 | 3.600 100.728.000 | 100.728.000
380 18 T“”Zrl';;es's 1.719,96 | 14.000 24.079.440 24.079.000
380 38 Eg'tzl';:fs's 589510 | 5.500 32.423.050 32.423.000
380 84 T“”Zrl';nTles's 26.212.23 | 16300 | 427.259.349 | 427.259.000
1352 11 T“”Zrl';nTles's 15.280,78 | 16.400 | 250.604.792 | 250.605.000
1352 12 T“”Zrl';nTles's 244 84 16.300 3.990.892 3.991.000
1353 4 T“”Zrl';nTles's 3227727 | 16300 | 526.119.501 | 526.120.000
TASINMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI 1.436.763.000 TL
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REEL

DEGERLEME

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (APART UNITE)

DEGERLEME
BILGI KONUSU istinye Park L'ist Istinye Panavia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.500.000 15.250.000 7.450.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 288 275 220
BIRIM M2 DEGERI 53.819 55.455 33.864
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT
NI ELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) )
DUIZE|l TME 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA SITE IGi BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM iYi BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . ) .
DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) ) )
DUIZE| TME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0,
DUZELTME 25% 20% 20%

DUZELTILMiS

DEGER
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REEL

DEGERLEME

KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (APART UNITE)

DEGERLEME
BILGI KONUSU istinye Park L'ist Istinye Panavia
TASINMAZ
SATIS FiYATI 30.000 46.500 45.000
SATIS TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 100 194 200 343
BIRIM M2 DEGERI 155 233 131
ALANA iLISKIN BENZER BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 0% 10%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT
NHELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . .
DUIZEL TME. 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA SITE ICI BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0%
DUZEI TME
KONUM iYi BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN . ) .
DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . .
DUI1ZE| TME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0,
P 25% 20% 10%

DUZELTILMiS

DEGER
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parseller igin niteliklerine ve imar kosullarina gére, 3.600.-TL/m? - 16.500.-
TL/m? araliginda olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degdere ulasiimistir.

2021 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére IV.A yapi sinifina ait birim maliyet 1.920
TL/m?, 1lIl.B yapi sinifina ait birim maliyet 1.800.-TL/m? ve II.B yapi sinifina ait birim maliyet
1.030 TL/m?dir. 2021 Emlak Vergisi Genel Tebligine gére Ticarethane ve Isyeleri’ nin azami
birim m? degeri 2.408,06.-TL/m? ve Mesken Binalari icin azami birim m? degeri 2.252,75-
TL/mZdir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindidinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projede yer alan tim otel
binalari i¢in birim m? maliyeti 1.920 TL/m?; otopark alanlari igin 1.360 TL/m?, istinat duvarlari igin
640.-TL/m? olarak takdir edimistir.
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REEL

DEGERLEME
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

380 ada 84 parsel
Blok: 1 1.920| .-TL/M? [X 3.017,55|Mm? 5.793.696| .-TL
Blok: 2 1.920| .-TL/M? [X 2.722,66|M? 5.227.507| .-TL
Blok: 3 1.920| .-TL/M? [X 2.729,01|Mm? 5.239.699| .-TL
Blok: 4 1.920| .-TL/M? [X 3.470,95| M2 6.664.224| .-TL
Blok: 5 1.920| .-TL/M? [X 3.655,50|M? 7.018.560( .-TL
Blok: 6 1.920| .-TL/M? [X 2.472,99|Mm? 4.748.141] .-TL
Blok: 7 1.920| .-TL/M? [X 3.076,90|Mm? 5.907.648| .-TL
Blok: 8 1.920| .-TL/M? [X 3.036,60|M? 5.830.272| .-TL
Blok: 9 1.920| .-TL/M? [X 3.087,12|Mm? 5.927.270| .-TL
Blok: 10 1.920| .-TL/M? |X 3.088,15| M2 5.929.248| .-TL
Blok: 11 1.920| .-TL/M? |X 3.101,70|Mm? 5.955.264| .-TL
Blok: 12 1.920| .-TL/M? [X 2.476,46|M? 4.754.803| .-TL
Blok: 13 1.920| .-TL/M? [X 2.343,57|Mm? 4.499.654| .-TL
Blok: 14 1.920| .-TL/M? |X 2.365,94| M2 4.542.605]| .-TL
Blok: 15 1.920| .-TL/M? [X 2.327,55|Mm? 4.468.896]| .-TL
Blok: 16 1.920| .-TL/M? [X 2.473,02|Mm? 4.748.198] .-TL
Blok: 17 1.920| .-TL/M? |X 2.696,45| M2 5.177.184| .-TL
Blok: 18 1.920| .-TL/M? |X 2.532,52|Mm2 4.862.438] .-TL
Blok: 19 1.920| .-TL/M? [X 3.094,67|M? 5.941.766| .-TL
Blok: 20 1.920| .-TL/M? |X 3.163,18|M? 6.073.306| .-TL
Otopark 1.360| .-TL/M? [X 44.627,27|M? 60.693.087| .-TL

istinat Duvari 640| .-TL/M? |X 644,71(Mm? 412.614| .-TL
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1353 ada 4 parsel
Blok: 1 1.920| .-TL/M? [X 2.973,84|\M? 5.709.773] .-TL
Blok: 2 1.920( .-TL/M? |X 3.023,37|Mm? 5.804.870| .-TL
Blok: 3 1.920( .-TL/M? |X 2.676,34|M? 5.138.573| .-TL
Blok: 4 1.920| .-TL/M? [X 2.395,13|M? 4.598.650] .-TL
Blok: 5 1.920| .-TL/M? [X 2.586,94|M? 4.966.925| .-TL
Blok: 6 1.920| .-TL/M? [X 2.254,04|\M? 4.327.757| .-TL
Blok: 7 1.920| .-TL/M? [X 3.054,98|M? 5.865.562| .-TL
Blok: 8 1.920( .-TL/M? |X 3.086,53|M? 5.926.138| .-TL
Blok: 9 1.920| .-TL/M? [X 3.022,12|M? 5.802.470] .-TL
Blok: 10 1.920| .-TL/M? [X 3.248,91|M? 6.237.907( .-TL
Blok: 11 1.920| .-TL/M? [X 2.979,45|M? 5.720.544| .-TL
Blok: 12 1.920| .-TL/M? [X 2.303,55|M? 4.422.816] .-TL
Blok: 13 1.920] .-TL/M? [X 3.420,60|M? 6.567.552| .-TL
Blok: 14 1.920] .-TL/M? [X 3.784,57|M? 7.266.374 .-TL
Blok: 15 1.920| .-TL/M? [X 2.539,89|M? 4.876.589| .-TL
Blok: 16 1.920| .-TL/M? [X 3.038,59|M? 5.834.093] .-TL
Blok: 17 1.920] .-TL/M? |X 2.956,95|M? 5.677.344| .-TL
Blok: 18 1.920| .-TL/M? |X 3.045,87|M? 5.848.070] .-TL
Blok: 19 1.920] .-TL/M? [X 2.987,54|\M? 5.736.077| .-TL
Blok: 20 1.920] .-TL/M? [X 2.352,42|\M? 4.516.646| .-TL
Blok: 21 1.920| .-TL/M? |X 2.215,38|M? 4.253.530] .-TL
Blok: 22 1.920] .-TL/M? |X 3.011,36|M? 5.781.811| .-TL
Blok: 23 1.920] .-TL/M? [X 3.041,28|M? 5.839.258] .-TL
Blok: 24 1.920] .-TL/M? |X 2.702,19|M? 5.188.205] .-TL
Kapali Otopark 1.360| .-TL/M? [X 55.393,01|M? 75.334.494( .-TL
istinat Duvari 640| .-TL/M? [X 447,46|M? 286.374| .-TL
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1352 ada 11 parsel

Blok: 1 1.920| .-TL/M? [X 2.966,92|M? |= 5.696.486| .-TL
Blok: 2 1.920| .-TL/M? [X 2.337,20|M? |= 4.487.424] .-TL
Blok: 3 1.920| .-TL/M? [X 2.278,19|M? |= 4.374.125] .-TL
Blok: 4 1.920| .-TL/M? [X 3.025,00|M2 |= 5.808.000| .-TL
Blok: 5 1.920| .-TL/M? [X 3.007,43|M2 |= 5.774.266| .-TL
Blok: 6 1.920| .-TL/M? [X 3.062,59|M2 |= 5.880.173| .-TL
Blok: 7 1.920| .-TL/M? [X 3.604,13|M? |= 6.919.930| .-TL
Blok: 8 1.920| .-TL/M? [X 2.316,11|M2 |= 4.446.931] .-TL
Blok: 9 1.920| .-TL/M? [X 2.229,67|M? |= 4.280.966] .-TL
Blok: 10 1.920| .-TL/M? [X 2.896,02|M2? |= 5.560.358| .-TL
Blok: 11 1.920| .-TL/M? [X 2.883,15|M2 |= 5.535.648| .-TL
Blok: 12 1.920| .-TL/M? [X 2.883,02|M2 |= 5.535.398| .-TL
Otopark 1.360| .-TL/M? [X 32.990,02|M? |=| 44.866.427| .-TL
istinat Duvari 640| .-TL/M? |X 965,74|M? |= 618.074| .-TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 487.728.690| .-TL

Parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parseller Gizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida
da anlatildigi bloklarindan olusacagi 6ngorulmektedir.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %5'i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 aralidinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %25'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngoérulen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
ybnetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degderin, maliyeti gergeklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngdérilmustir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmigtir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa de@eri Uzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulagiimistir.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyeti|= 487.728.690
Cevre diizeni, peyzaj (%5)|= 24.386.434
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 512.115.124
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 25.605.756
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|= 537.720.880
Genel Giderler| _
Satig- Pazarlama Giderleri ( %5') (D)| ™ 25.605.756
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C+D)|= 563.326.636
ingsaat Tamamlanma Orani = 39,84%
GERGEKLESMIiS INSAAT MALIYETI g 214.227.999

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

1.436.763.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

537.720.880 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5'i) (D)

25.605.756

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%25)

493.620.970 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.493.710.607 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmig Deger

2.493.710.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

537.720.880 TL

Projenin ingaat Seviyesi

39,84%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

214.227.999 TL

EML-2109061 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)

it

RLEME

Fizibilite - Proje

58



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

Gayrimenkul - Fizibilit

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(7/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

DEGERLEMF

e - Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 39,84%
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 3,99%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  493.620.970 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 3,99%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 19.702.043 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 25.605.756 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 3,99%
GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|= 1.022.010 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 1.436.763.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 214.227.999 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 1.022.010 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) =  19.702.043 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) |[= 1.671.715.052 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS _
TOPLAM DEGER (TL)|~ 1.671.720.000 .-TL

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

2.493.710.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri

1.671.720.000 TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistiriimistir. Projenin
s6zlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl %51,10'dur.

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler igin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde vyiiklenicinin proje ile ilgili
yukuamlalikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme gereg@i her turli insaat maliyetine yiklenici
firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin hasilat payl orani kadar
olacagi goérus ve kanaatine varilmistir. Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER (TL) = 1.671.720.000 .-TL

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 51,10% .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (%51,10) (TL) = °>+248:920 -TL

Yukaridaki hesaplamada da goéruldigua tzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina dugen kisminin degeri arsa degerinden dusuktir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.$. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
dusen kismi arsa degeri olarak takdir edilmigstir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 1.436.763.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 1.436.763.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 15,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu projenin tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her
tarld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %3,00 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 15,00 Risksiz Oran

+ 9% 3,00 Risk Primi

= % 18,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %18 olarak kabul edilmigtir
Tasinmaz icin 3 farkl senaryo 6ngorilmdastir. 3 risk primi gdéz éniinde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %18 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel lizerinde insa edilmekte olan Nidapark Istinye
Projesi kapsaminda 380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel, 1353 ada 4 parsel Uzerinde kat
irtifaki kurulmus olup, bahse konu 3 parsel lzerinde yer alan bdélimlerin toplam satisa esas
apart Unite alani 148.959,08 m?, dukkan alani 837,14 m?, sosyal tesis alani 896,39 m?, spor
salonu alani 204,17 m? olmak U(zere toplam 150.896,79 m?dir. Degerlemeye konu
tasinmazlardan 380 ada 18 parsel Uzerinde hentiz alinmis bir ruhsat bulunmamakta olup, imar
kosullarina gore yapilasma hakki bulunmaktadir. 380 ada 18 parsel igin emsal insaat hakki
hesaplanmigtir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 5.maddesinin 8.bendine gére “22.
maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin
toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’'unu asamaz” denilmektedir. Plan notlari 7.
Maddesinde belirtilen hususa goére ise “Turizm Tesisi Alanlarinda Bodrum Katlarda Yer Alacak
Restoran. Bar, Kafeterya Vb. Kullanimlarin %50'si Emsale Dabhil Degildir” ibaresi yer almaktadir.
Plan notuna istinaden Toplam Turizm Tesis Alani Satilabilir insaat Alani, 1.719,96 m? emsal
insaat alani %50 oraninda arttirilarak hesaplanmistir Tamami apart Unite olarak kullanilacagi
ongorilere, Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal
listelerden temin edilen kat irtifaki kurulu 3 adet parselin satilabilir alanlarina ilave edilmigtir.

Proje kapsaminda 380 ada 38 parselin Egitim Tesis Alani imarli olmasi nedeniyle proje
gelistirme galismasi yapiimamistir.

Oneri imar Brut Emsal flave insaat Toplam insaat

e R Fonksiyonu Yuz((::;zl;mu Emsal ingaat Alam Alani (%50) Satilabilir Alan1

Satilabilir
Apart Unite
insaat Alam

ISTINYE Turizm Tesis Alani 1.719,96 1.719,96 859,98 2.579,94 2.579,94

Toplam 1.719,96 1.719,96 859,98 2.579,94 2.579,94

Bu dogrultuda 380 ada 18 parsele ait emsal ingaat alani 1,719,96 m?, ilave insaati alani %30
alinarak toplam satilabilir insaat alani 2.579,94 m? olarak takdir edilmistir.

1352 ada 12 parselin alani ve imar kosullarinda yatak Unitesi yapilamayacak turizm tesis alani
olarak belirtiimig olmasi nedeni ile bu parsel igin proje gelistiriimemistir.

380 ada 18 parselde yapilan proje gelistirme galismasi dikkate alindiginda 380 ada 84 parsel,
1353 ada 4 parsel ve 1352 ada 11 parseller (izerinde insa ediimekte olan Nidapark Istinye
projesine ait alan bilgileri agagidaki gibidir.

icmal Listesi Alanlari 148.959,08 m? 837,14 m? 896,39 m? 204,17 m?

380 Ada 18 Parsel

2.579,94 m? - - i
Proje Gelistirme m
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Tasinmazlar i¢in yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir.Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Apart Unitelerin satig birim degerlerinin ilk donemde ortalama 37.270-TL/M? olacag, izleyen ilk
yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yilda %15 oraninda ve uguncu yilda
%15 oraninda artacagi varsaylimistir.

Dukkanlarin brit toplam alanlari 1.490,33 m?dir. Satis birim degerleri eklentiler hari¢ toplam
brit alan Uzerinden emsal karsilastirma yonteminde buglinki ortalama birim degder 17.000.-
TL/m? olarak bulunmustur. Nakit akigi tablosunda ilk donem igin ortalama 17.000.-TL/m? ticari
birim m? degeri 6ngorilmis ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci
iki yilda %15 oraninda ve uguncu yilda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Sosyal tesisin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 8.800-TL/M? olacagu, izleyen ilk yil
enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yillda %15 oraninda ve Uglncl yilda %15
oraninda artacagi varsaylimistir.

Spor salonunun satig birim degerlerinin ilk donemde ortalama 12.000-TL/M? olacagu, izleyen ilk
yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yilda %15 oraninda ve uguncu yilda
%15 oraninda artacagi varsaylimistir.

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

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amac¢lanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~6.684.424.809.-TL olarak hesaplanmig olup, net bugunki degeri icin %18,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buginkid deder olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 4.673.953.238 TL olarak
ongorulmustar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) HoEheEz) il

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) = 4.673.953.238 .-TL

HASILAT PAY ORANI = 51,10% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 2.388.390.105 .-TL
(Arsa Satig Kargihigi Gelir Orani %51,10) (TL)
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distintilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Toplam Arsa Degeri 1.436.763.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERi 1.671.720.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI L O

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.493.710.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 4.673.953.238 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET

BUGUNKU DEGERI (%51,10) 2.388.390.105 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degderleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu go6rilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulagiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satig rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yilksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kogsullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere
ulagiimaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hiakumleri tekrar degerlendirilmek sureti ile sonuc¢ bolimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri i¢in gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

istanbul Sariyer istinye Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi Sézlesmesi kapsaminda yer
alan ve musteri tarafindan talep edilen bazi bagimsiz bolumler icin kira degeri analizi
yapilmis olup, kira deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi yapilmamigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

istanbul Sariyer istinye Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi S6zlesmesi 04.06.2015 tarih ve
32589 numara ile imzalanmigtir. S6zlesmeye gore Sirket: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakh A.S. Olup, Yiiklenici: Tahincioglu Gayrimenkul ins. Ve Tur. A.S. ~ Tahincioglu Yapi
ins. A.S. ~ Nida ingaat ve Tur. A.S. is Ortakhidi olarak belirtiimistir. Sézlesmeye gore ortaklik
paylari:

Pilot Ortak Tahincioglu Gayrimenkul ins. ve Tur. A.S. %50

Ozel Ortak Tahincioglu Yapi ing. A.S. %49

Ozel Ortak Nida ingaat ve Tur. A.S. %1 olarak belirtiimistir.

Arsa Satisi Karsiligi Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngoérdigi 3.672.000.000,00 TL + KDV
(UgmilyaraltiyiizyetmisikimilyonTlrkLirasi) Uzerinden, Arsa Satigi Karsihdi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak 951,10 (Yuzdeellibirvirglon) orani karsihdi, Asgari Arsa Satisi
Karsii@r Sirket Payr Toplam Geliri (ASK$PTG) olarak 1.876.392.000,00 TL + KDV
(BirmilyarsekizylizyetmisaltimilyonligylzdoksanikibinTrkLirasi)'ni sdzlesmede belirtilen
hikimler uyarinca Sirkete ddemeyi kabul ve tahhit etmistir. Buna gére Yuklenici Payr Gelir
Orani (YPGO) %48,90 (Yizdekirksekizvirglldoksan) olup, Yuklenici Payr Toplam Geliri (YPTG)
1.795.608.000,00 TL + KDV (BirmilyaryediylzdoksanbesmilyonaltiylizsekizbinTurkLirasi)'dir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

Degerlemesi yapilan 380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel ve 1353 ada 4 parselde proje
kapsaminda bloklarin tamami igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Projenin
tamamlanarak iskan almasi ve kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapiimasi ile yasal
sirecinin tamamlanacagi 6ngérilmektedir. Diger parsellerin niteligi tarla/arsa olup, tasinmazlar
icin alinmis herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir. Tasinmazlarin tamami 04.06.2015 tarihli
istanbul Sariyer istinye Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagim isi Sézlesmesi kapsamindadirlar.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. o6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin taginmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Kira deger tablolari eklerde verilmigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar proje niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsili§i arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel, 1353 ada 4 parsel lzerindeki yapilarin ruhsat ve
projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasina karsin insaat islemlerinin devam
ediyor olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi ve "Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portfdyinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir. Degerlemeye konu 360 ada 3-64 parseller, 380 ada 18-38
parseller, 1352 ada 12 parsel "Arsa/Tarla" nitelikli olup, parseller i¢in alinmis herhangi bir ruhsat
belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle ruhsat belgesi bulunmayan 5 adet parselin gayrimenkul
yatirnm ortakhdi portféyliinde "Arsa" olarak bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.” denilmektedir. Taginmaz lzerinde yer alan S6z
konusu serh ve beyanlar gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgclide etkileyecek
nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, Degerleme
konusu 380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel, 1353 ada 4 parsel "Proje" olarak, 360 ada 3-64
parseller, 380 ada 18-38 parseller, 1352 ada 12 parsel "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu,

cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin degeri igin ;

11.10.2021

tarihli toplam degeri i¢in asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.671.720.000

1.972.629.600

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.436.763.000

1.695.380.340

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

4.673.953.238

5.515.264.821

NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

2.388.390.105

2.579.461.313

Degerleme Uzmani
@gyﬂ /&/F L

Gigdem HATACIKOGLU

Lisans No: 411409

Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No:

405453

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

alinmamistir.

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

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

402003

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

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 adlarmm veva meslekl

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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