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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.12.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2021
RAPOR TARIHi 31.12.2021
RAPOR NO EML-2109020

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILCESI NISPETIYE MAHALLESI'NDE YER
ALAN 1799 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

NiSBETIYE MAHALLESI BUYUKDERE CADDESI 1799 ADA 1 PARSEL
BESIKTAS / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Ahmet Ozgiin HERGUL (Lisans No: 402487)
Degerleme Uzmani - $.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)
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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 iliskin 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 Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - INA Tablosu

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - Tapu Belgeleri

Ek 5 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 6 - Soézlesmeler-Protokol (Kopya)

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil 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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan protokolin 5. maddesinde; Emlak Konut GYO A.$.'nin
s6z konusu tasinmazin portféye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh,
beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin islemleri yapilarak, protokolde belirtilen 6neri imar
planlarinin tadilatlarinin yapilmasi ve onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devredilecektir. Degerleme calismasi bu kapsamda
hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2109020 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1909194 EML-2012039
Rapor Tarihi 10.10.2019 29.12.2020

Rapor Konusu BESIKTAS 6 ADET | BESIKTAS 6 ADET

PARSEL PARSEL
$Seda YUCEL | ¢ ’;2;“:;'8‘3&
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 256.965.000 290.000.000
(TL) (KDV Haricg)

EML-2109020 BESIKTAS (ORTAKOY ARSA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILCESINDE 1 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.12.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILI BESIKTAS ILCESI ORTAKOY MAHALLESI
1799 ADA 1 PARSEL

IMAR DURUMU

TURIZM + TICARET + KONUT ALANI
EMSAL=1.65
Y(engok)= Z+15 KAT

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE MEVCUT DURUMDA BIiNALAR
BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

460.000.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1799 ADA 1 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi ORTAKOY
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 1799
Parsel No 1
Alani (m?) 14.445,83
Vasfi ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 11494
Cilt No . 66
Sayfa No . 6335
Tapu Tarihi :13.08.2021

*11.10.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi arasinda
imzalanan protokole gére degerleme konusu taginmaziarin Emlak Konut GYO A.S.'ne satisi
gerceklesmistir. Parsel hali hazirda Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olup, tapuda miilkiyet bilgisi
heniiz degismemisgtir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 02.12.2021 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

*Beyan: Tasinmaz Bogazigi Sit Alani igerisindedir. (Tarih: 13/08/2021, Yevmiye: 11494) (ilgili
beyan tasinmazin askeri glivenlik bélgesinde olmasina iliskin olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

*irtifak: H: Bu parsel lehine ve 21 parsel aleyhine 2 metre genislikte 160 metre boyunda kanal
irtifak hakki. (Tarih: 01.04.1972, Yevmiye: 2850)

(llgili irtifak haklari eski tarihli olup, kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

*Beyan: Bu gayrimenkul imar ve istikamet planinda umumi hizmetlerden yol sahasi ayriimis
olmasi hasebi ile 6785 saylli kanunun 31l.maddesine mdusteniden belediyeye devredilmis
oldugundan ayni madde geregince belediye tarafindan satllamaz ve bagka sekillerde
kullanilamaz ileride imar planinda degisiklik yapilarak bu maddenin taallik ettigi umumi
hizmetlerden gayri bir maksada tahsis edildigi takdirde tapu kaydi ihyaen hazine adina tesis
edilmek suretile, keyfiyet bir yazi ile maliyeye bildirilecektir. (Tarih ve yevmiye belirtimemis.)
(llgili beyan eski tarihli olup tasinmazin ifraz gérmeden 6nceki ana gayrimenkuliinden geldigi ve
gecerliliginin kalmadigi diiniigdlmektedir. Meri planlarda taginmazlar yol alaninda olmadigindan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

*Beyan: Uzerindeki bina ve agaclar Hiisnii Ciftsiiren'e aittir. (Tarih ve yevmiye belirtiimemis.)

(Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu tasinmazin portféye dabhil
edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin
islemleri tamamlandiktan sonra Emlak Konut GYO A.S. 'ne devredilecektir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazin 13.08.2021 tarih 11494 yevmiye numarasi ile "imar uygulamasi" sebebi ile T.C.
Cevre ve Sehircilik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) adina tescil edilmistir. Miilkiyet
bilgilerinde degisiklik bulunmamakta olup 30 ada 74, 75, 76, 77, 78 ve 104 parsellerin tevhid
edilmesi nedeni ile tevhidden sonra olugan parsel 1799 ada 1 parsel olarak yukaridaki tarih ve
yevmiye numarasi ile tescil edilmigstir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmaz Besiktas Belediyesi'nden alinan 06.08.2021 tarih ve E-24864664-
115-5554/9511 sayilh imar durum yazisina gére 30 ada 74,75,76,77,78 ve 104 parseller
01.02.2021 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 o&lcekli Koruma Amagh Nazim imar Plani ve
Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda Yengok: Z+15 kat Emsal: 1.65 olan ayrik nizam
yapilagsma kosullarinda "Turizm + Ticaret + Konut" alaninda kalmaktadir.

13.08.2021 tarih 11494 yevmiye numarasi ile 30 ada 74, 75, 76, 77, 78 ve 104 parsellerin tevhid

edilmesi sonucu 1799 ada 1 parsel olarak degistigi goriimustar.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu tasinmaz Besiktas Belediyesi'nden alinan 06.08.2021 tarih ve E-24864664-
115-5554/9511 sayilh imar durum yazisina gére 30 ada 74,75,76,77,78 ve 104 parseller
01.02.2021 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 o&lcekli Koruma Amagh Nazim imar Plani ve
Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda Yengok: Z+15 kat Emsal: 1.65 olan ayrik nizam
yapilagsma kosullarinda "Turizm + Ticaret + Konut" alaninda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Hizmeti alan kurum, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol
kapsaminda degerleme konusu taginmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu tasinmazin
portféye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak
vb.) terkin igslemleri yapilarak, prtokolde belirtilen éneri imar planlarinin tadilatarinin yapilmasi ve
onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne
devredilecektir. Dederleme bu kapsamda yapilmistir. Tasinmaz igin arsa deg@eri takdir edilmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
11.10.2019 tarihinde imzalanmig olan protokoliin 5. maddesinde; Emlak Konut GYO A.S.'nin
s6z konusu tasinmazin portfoye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh,
beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin islemleri yapilarak, protokolde belirtilen éneri imar
planlarinin tadilatlarinin yapiimasi ve onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devredilecektir.Degerleme calismasi bu kapsamda
hazirlanmigtir. Halihazirda parsel Uzerinde muhtelif sayida blok apartman yer almaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 ada 1
parsel olup toplam 14.445,83 m? yuzolgimine sahiptir. Dlizgin geometrik bir bicime sahip
olmayan parsel, Barbaros Bulvari'na cepheli durumdadir. Parsel izerinde mevcut durumda
karma kullanimh yapilar bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz sehrin oldukga merkezi ve islek bir noktasinda yer almaktadir.
Parsel Barbaros Bulvari'na cephelidir. Yakin gevresi, konut, rezidans, ticaret ve hizmet
fonksiyonlu olarak gelismistir. Ana cadde Uzeri hemen hemen timu ile rezidans, ofis ve ticari
fonksiyonludur. Cevreyolu erisimi oldukga iyi durumdadir.

Tasinmazin yakin gevresinde Levent- 4. Levent Merkezi Is Alani, Garanti BBVA Genel
Mudurlik, Zorlu AVM, Zirncirlikuyu Metrobus, Gayrettepe Metro, Levent Metro, Zincirlikuyu
Mezarligi, Metrocity AVM ile Blyikdere Caddesi ve Barbaros Bulvari cevresinde ticari
kullanimlar ile i¢ kesimlerde fiziksel yasi ylksek kapal konut siteleri ile alt katlar ticaret Ust
katlari konut kullanimli binalar yer almaktadir.

a S o B g
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza Besiktas, Gayrettepe, Sariyer ve Ulus yonlerinden toplu tagima
araglar ve 0zel araglarla erisim saglanabilmektedir. Parsel Barbaros Bulvari'na cepheli olup
metro hatti ve diger toplu tasima araglar erisimi oldukga rahattir. Yakin civarda yer alan Garanti
Bankasi Genel Muddrlik Binasi, Ciftci Towers projesi, Zorlu AVM/projesi degerleme konusu
tasinmaza nirengi noktasi olarak gosterilebilir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz dizgun olmayan geometrik yapiya sahiptir. Arsa nitelikli olup
14.445,83 m? yizOlgimine sahiptir. Parsel Barbaros Bulvari'na cephelidir. Parselin Barbaros
Bulvarina yaklasik 163 m. cephesi bulunmaktadir. Parsel genel itibari ile diz bir topografyaya
sahiptir. Parsel Gizerinde mevcut durumda karma kullanimli yapilar bulunmaktadir.

§ y &

) ¥ | |
Image © 2020 DigitalGlobe, Inc., Image © 2019 ngitallobe, In;:., © Yandex Kullanici &'yggmg;i

Leafiet

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz arsa niteliinde olup, Uzerilerinde bulunan yapilar (askeri lojman) eski malikin
tasarrufunda olup, degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazlar icin arsa degeri takdir
edilmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin 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 béimektedir.

=ity
<3

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul’un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazr'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’iin arasindadir. Bat'da Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis

bulunan teze goére Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin
gemilerini baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas situndan gelir. Bestas adi zamanla

Besiktas'a donusmustir. Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mabhalleler,
Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitag, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kdultir, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye,
Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli basli yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgiide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
agisindan biylik 6énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de stibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakéy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢gmisleri Bizans doénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis llias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Turkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilcesi'nde 14'l dzel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tizere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 176.513 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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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Disen GSYIH - N . i
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyiime 3.2% 7.5% 28% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Atk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolarn)
Cari Acik / GSYIH -31% -4 8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 596 7.02* T.26*
issizlik Orami 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMEB, 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 blyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gériinim 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).)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢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 gerceklesmistir. Arindiriilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni dénemine gbére %0,5 buyumustur. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 tgilnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
ctkmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
glven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. 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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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yazde 11,75, aylik ytizde 0,97 artti. Tuketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir onceki aya gore yuzde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym ayina gore degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusulrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektérl olan insaat sektdrinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eyllil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yodnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde 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 Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de duraklama olugsmustur.

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

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde 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, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

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

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigllecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiicilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi dier sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli élgiide saglanmistir.

S8z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulagarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artis tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi énemli bir stok
dislsinu de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henliz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde o©Onceki donemlere Kkiyasla disus
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincti geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uclincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama islemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yilin ayni dénemine gore ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tguinct ceyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buyuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢oézimler
¢ogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suiregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zumler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuzdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gicli olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan galisma ydnetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlik¢i ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, galisanlarina herhangi Uglncll bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle blyik isguct olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana gikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendidi Uzere Uglincu g¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu ylkselmigtir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)
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Pandemi ile gegen bir buguk yillik slre igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri lizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla énemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzmir 6.814 6.878 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.602 5.549 5.218
Kocaeli 4366 4.188 4.328
Adana J.800 4.687 3.378

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.$. 'nin s6z konusu tasinmazin portféye dahil
edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin
islemleri yapilarak, prtokolde belirtlen o6neri imar planlarinin tadilatarinin yapilmasi ve
onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir olarak Emlak Konut GYO A.S. 'ne
devredilecektir. Dederleme bu kapsamda yapilmigtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi ve Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirrm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Ulasilabilirligi yluksektir.

*  Anaartere cephelidir.

*  Tek miilkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Sinirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

EML-2109020 BESIKTAS (ORTAKOY ARSA)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Besiktas ilcesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden

ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimigstir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis deg@erlerinin (konut ve dilkkan) takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Bogazici
Universitesi

1 Ulusal Emlak

Tel 0 (532) 213 64 57

Blyukdere Caddesi Uzerinde 4. Levent - Maslak arasinda yer alan arsa satilik durumdadir.

Kaks:2.50 Ticaret alaninda yer almaktadir. 1510 m? yizolgimli oldugu beyan edilmistir.
67.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1510 .-M? 67.000.000 .-TL 44371 -TL/IM?
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2 Erkan Grup Gayrimenkul
Tel 0533 417 63 03

Etiler yerlesimi icerisinde H:18.50 m. Konut lejanth parsel satilik durumdadir. Prestijli bir
lokasyonda bulunmaktadir. Nispetiye Caddesi'ne yakin konumda oldugu beyan edilmigtir.
84.000.000 TL bedelle satiliktir. 1500 m? yizolgimluddr.

SATILIK 1500 .-M? 84.000.000 .-TL 56.000 .-TL/M?

3 Arkheon Gayrimenkul

Tel 0532 422 55 52

Ortakoy yerlesimi icerisinde Portakal Yokusuna yakin konumda 1216 ada 46 parsel numarall
tasinmaz satilik durumdadir. Uzerinde metruk yapi bulunmakta olup arsa olarak satiimaktadir.
TUm terkleri ve satin almalarinin yapilmis oldugu beyan edilmistir. Parsel (zerinde 2 bodrum
kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati katli proje gelistirilebilecegi bilgisi alinmistir. Toplam kapali
insaat alani 580 m? olabilmektedir. 238 m? arsa igin 7.750.000 TL istenmektedir.

SATILIK 238 .-M? 7.750.000 .-TL 32.563 .-TL/M?

4 Realty World Vadi Gayrimenkul
Tel 0532 622 36 72

Kagithane merkezinde H:27.50 m. Ticaret imarh parsel satilik durumdadir. 1.050 m? ytuzélcimli
olup komple ticaret veya Ticaret + Konut uygulamasi yapilabilmektedir. 42.500.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 1050 .-Mm2 42.500.000 .-TL 40.476 .-TL/M?
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Medyadan Emsaller

Emlak Konut Besiktas Arsasi

2018 yilinda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nin Besiktas Mecidiye'de yer alan
toplam 17.500 m? konut alani ve 12.260 m? donati alanina sahip arsalarina 472.000.000 TL
bedelle hasilat paylasimi s6zlesmesi Astas Gayrimenkul ile imzalanmigtir.

Karayollar Arazisi - Zorlu Center

2007 yilinda Zorlu Center'in insa edildigi arazi terkleri yapilmadan 6énce 96.505 m? olarak
800.000.000 USD bedelle Zorlu Holding tarafindan satin alinmistir.

32 bin metrekarelik arazi 2018 yilinda IBB tarafindan 1 milyar 356 milyon 600 bin lira arti KDV
tutarinda muhammen bedel ile satisa gikartildi. Haslilat paylasimi yoluyla verilecek olan arazinin
ylizde 40'inda ingaat yapiimasina izin verildi. YDA Grup, Giir Yapi-Cengiz is Ortakhi§ ile Kalyon
ingaat'in katildigi ihaleyi 2.6 milyar lira gelir hedefi teklif eden IBB sirketlerinden KiPTAS
kazandi. Arsa sahibi olan iBB'te taahhiit edilen rakam 1 milyar 388 milyon 520 bin lira olurken,
KIPTAS arazide yapilacak insa icin Astas ile Yapi & Yapi sirketleriyle anlasmaya vardi.

2020 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhgi, Besiktas Dikilitas'ta 25 ada 77 parselde
kain 5763 m? alanli Ticaret ve Konut Alani imarina sahip araziyi agik arttirma usull satisa
cikarmis olup, belirlenen muhammen bedeli 175.000.000 TL dir.

KONUT-OFiS PROJE EMSALLERI
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*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete agilan Astoria

Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa edilmis 27
katli 2 kuleden olusmaktadir. Blinyesinde toplamda 64 ofis ve
120 adet rezidans bulundurmaktadir. A ve B kuleler konut ve
ofis amagli kullaniimakta olup, C blokta Astoria AVM yer

almaktadir.
KONUT EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Trend Turkney Real 2+1 20 211 m? 9.000.000 TL 42.654 TL/m?
Estate
Bosphorus Gayrimenkul R
.750. TL 773 TL/m?
0532 460 82 24 3+1 20 220 m 8.750.000 39.773 TL/m
Lux Properties
0532 408 15 61 2+1 15 195 m? 7.000.000 TL 35.897 TL/m?
Ortalama 37.835 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Pozitif Danigmanlik .. 2 2
0539 212 78 49 Tum kat 5 330 m 15.000.000 TL 45.455 TL/m
Opus Project 5 boliimli R R
0532 414 67 73 ofis 19 320 m 12.500.000 TL 39.063 TL/m
Opus Project 3 boliimlii R
4.750. TL 29. TL/m?
0532 491 83 93 ofis 15 160 m 50.000 9.688 TL/m
Ortalama 38.068 TL/m?
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*  TRUMP RESIDENCE TOWER

Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet ¢arsi blogundan

olusmaktadir. 1.Blok Rezidans, 2. Blok ise Ofis Blogu olarak
hizmet vermektedir. Proje 200 adet konut, 216 adet alisveris
5 merkezi alanlari ve 86 adet isyeri olmak Uzere toplam 502 adet
= bagdimsiz bolimden olusmaktadir.

KONUT EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)

Home Work R

0530 234 32 58 2+1 18 170 5.800.000 TL 34.118 TL/m
Dikey Gayrimenkul ,

0533 018 28 97 2+1 17 254 9.500.000 TL 37.402 TL/m
Derya Demirli i

0533 348 95 16 2+1 11 188 5.500.000 TL 29.255 TL/m
Ortalama 33.592 TL/m?

*  iSTANBLOOM

Istanbloom projesi 34'U konut, 3'G penthouse, 3'l ofis, 2'si
teknik ofis ile sosyal alan ve 4'l otopark kati olmak Uzere 46
katli tek bloktan meydana gelmektedir. istanbloom projesinde;
kapali otopark, sauna, oyun alanlari, fithess merkezi, ylizme
havuzu, dinlenme alanlari, buhar banyosu ve yapi icerisinde alti
adet avlu bahgesi gibi sosyal imkanlar da mevcuttur.

KONUT EMSALLERI
Emlakg Daire Tipi | Kat | Alam D(eTgLe)” Bi’(i;"l_;:;*ge”
Verzzzz ;;ag ggngfkm 4+2 24 | 320m? |  16.000.000 TL 50.000 TL/m?
o 55?26?8"2' on 3+1 21 | 251m? | 13.250.000 TL 52.789 TL/m?
Ha()':;?zgi“lg'géak 2+1 16 | 165 m? 8.500.000 TL 51.515 TL/m?
Ortalama 51.435 TL/m?
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*  TORUN CENTER

3 kule halinde yukselen Torun Center projesi zeminden 160

§ metre yUksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42 kattan, ofis
kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer alan toplam 784
birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tiplerinden

% olusmakta olan projede yasam ve is konsepti birlikte

KONUT EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)
Yurt Gayrimenkul Yatirim ,
0534 453 65 95 2+1 8 146 7.450.000 TL 51.027 TL/m
Smart Proje 3+1 25 210 10.000.000 TL 47.619 TL/m?
053023371 73 Roas ' m
Art istanbul
5.000.000 TL 45.455 TL/m?
0531 385 02 01 2+ 15 1o m
Ortalama 48.034 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)
Lacivert Proje 1 1 374 m? 20.000.000 TL 53.476 TL/m?
0542 624 30 62 R '
Lacivert Proje 2
10.000. TL 45.455 TL/m?
0532 226 95 96 1 1 220 m 0.000.000 5.455 TL/m
Ortalama 49.465 TL/m?
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* QUASAR ISTANBUL

Quasar projesi parsel Gzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan olusmaktadir.
Parsel tzerinde konut blogu dogu kisimda, otel ve rezidans
blogu ise bati kisimda inga edilmis durumdadir. Ayni zamanda
parsel Gzerinde korunmasi gerekli kiltar varlig olarak likor
fabrikasi binalari da restore edilmistir.

KONUT EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
BOSpoh‘S’:;‘;SOSSagg 'g?”k”' 3+1 25 | 355m2 |  17.500.000 TL 49.296 TL/m?
Ver(s)ast:; Sjg%?ggku' 2+1 30 180 m? 9.250.000 TL 51.389 TL/m?
é_::zlvggi ZBOJGZ 3+1 32 285 m? 19.710.000 TL 69.158 TL/m?
Ortalama 56.614 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
0 2/I3a2ng:1(;n;2R3 1 3 9 185 m? 10.000.000 TL 54.054 TL/m?
Aktliel Avrupa
Gayrimenkul 2+1 11 190 m? 9.750.000 TL 51.316 TL/m?
05327431392
Bospohg;;sdfgoagg Z‘j”k“' 3+1 37 | 185 m? 9.500.000 TL 51.351 TL/m?
Ortalama 52.240 TL/m?
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* KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Blylkdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine inga edilen projenin finansmani Eczacibasgi
Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (iISGYO)
tarafindan insa edilmistir. Projede 4 kath AVM, 26 kath 1 adet
ofis blogu ve 179 konutluk rezidans bolimu bulunmaktadir.

KONUT EMSALLERI
Emlake Daire Tipi [ Kat | Alani D(eTQLe)ri Bir(i_lr!\u[');af;eri
052?2;?;587 2+1 6 120 m? 6.500.000 TL 54.167 TL/m?
0 SI;A; nesAig r:;tzr 31 1+1 4 95 m* 4.500.000 TL 47.368 TL/m?
Ortalama 50.768 TL/m?

OFIS EMSALLERI

Emlake Daire Tipi [ Kat | Alani D(eTéSri Bir(i_lr_nL;?:legeri
0 gﬂsazngﬁn;;sl 4+1 11 | 235m? 11.000.000 TL 46.809 TL/m?
0 2A3a2ngzi13n9TzR31 2+1 8 120 m? 5.500.000 TL 45.833 TL/m?
Sagzg;;i?ga;gpﬁj © 1+1 5 100 m? 6.700.000 TL 67.000 TL/m?
Ortalama 53.214 TL/m?
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* LEVENT LOFT BAHGE

Levent Loft Bahge 4942 m? Arsa Uzerinde yer almaktadir.
Projede Levent Loft'un altinda yer alan sosyal tesislerde gok
amagcl kullanima uygun toplanti salonlari, resepsiyon hizmeti,

fitness salonu, SPA merkezi, masaj, kisisel bakim odalari, cafe,

restoran, sauna, ve Turk hamami bulunmaktadir.

KONUT EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)

Dinamik Gayrimenkul R )

0532 352 00 55 2+1 15 140 m 8.250.000 TL 58.929 TL/m
Residence Index 2+1 20 | 350m? | 18.500.000 TL 52,857 TLIm?

0532 683 84 67 T '

Vaa Gayrimenkul R )
0532 795 53 08 2+1 8 138 m 7.500.000 TL 54.348 TL/m
Ortalama 55.378 TL/m?

*  SAPPHIRE RESIDENCE

istanbul Sapphire Residence, toplamda 165.139 m?lik bir alana

insa edilen projenin yuksekligi anteni ile birlikte 266 metredir.

Proje'de AVM ve rezidans yer almaktadir. oyun salonu, gocuk

oyun alani, toplanti odalari, concierge, sauna, jakuzi, buhar

odasi, dinlenme odalari, soyunma odalari, fitness, multimedia

oyun salonu projede yer alan sosyal olanaklardir.

0552 759 00 14

KONUT EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Pozitif Proje )
0552 759 32 67 2+1 25 234 6.350.000 TL 27137 TL/m
Gengoglu Gayrimenkul 8+2 30 800 48.000.000 TL 60.000 TL/m?

Ortalama

43.568 TL/m?
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*  METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa Uzerinde AVM ile buyuklukleri 121 ile 370
m? arasinda degisen toplam 205 daireden olugsmaktadir. Parsel
.. Uzerinde her biri 26 katl ve toplam 46.700 m?lik iki adet

% rezidans blogu binasi ile biitiinlesen ve AVM yer almaktadir. 5
ana bélimden olusan projede birinci bélim olan Metrocity
Millenium konutlarinin yer aldigi iki bloktan olugsmaktadir.

p——

KONUT EMSALLERI
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani D((?rgLe)ri Bir(i.TL?r:geri
A’é;?l*"?‘g:'zg‘;%ek 4+1 22 | 302 9.400.000 TL 31.126 TUm?
Arégztf’?";:'z'g%%ek 2+1 14 | 176m? |  6.500.000 TL 36.932 TL/m?
Ortalama 34.029 TL/m?

DUKKAN EMSALLERI
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1 Sinerji Gayrimenkul

Tel 0532 247 43 87

4. Levent Cargi'da Sabanci Center'a yakin konumda zemin katta konumlu 50 m? zemin 50 m?
bodrum kat kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan&magaza ic¢in 5.750.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Eski bir apartmanin altinda yer almaktadir.

SATILIK 100 .-M? 5.750.000 .-TL 57.500 .-TL/M?

2 GNG Gayrimenkul Levent

Tel 0532 401 39 43

1. Levent'te garsiya ¢ok yakin konumda yer alan Lale Sokak'ta bulunan tasinmaz 375 m? arsa
icerisinde 300 m? kapal kullanimh villa satihk durumdadir. Ticari kullanim icin yapi kayit
belgesinin alindidi ve ticari olarak kullanildigi belirtilmistir. Villa niteliklidir. Yapi yasi yaklasik 35-
40 dir.

SATILIK 300 .-Mm2 17.000.000 .-TL 56.667 .-TL/M?

3 Berraklar ingaat

Tel 0533 090 04 92

Leventte Tekfen Plazaya ¢ok yakin konumda yer alan binada 140 m? kullanimh 3 kath diikkan
satilik durumdadir. 13.000-15.000 TL/ay kira getirisi saglayabilecegdi beyan edilmistir. Zemin kat
birim degerinin 50.000 - 60.000 TL/m? olabilecegi o6ngorilmektedir. Konum olarak
dezavantajlidir.

SATILIK 140 .-M? 2.395.000 .-TL 17.107 .-TL/M?

4 Ceyhun Emlak

Tel 0542 260 44 66

Besiktas ilce merkezinde Barbaros Bulvari tzerinde yer alan dilkkan satilik durumdadir. 200 m?
olarak pazarlanmaktadir. Eski bir apartmanin zemin katinda yer almaktadir. 6.100.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 200 .-m? 6.100.000 .-TL 30.500 .-TL/M?
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5 Sahibinden

Tel 0532 216 01 51

Barbaros Bulvarinin alt kisminda Agi dersanesinin yaninda eski is Bankasi Subesi olarak
kullanilan miulk satilik durumdadir. 280 m? kullanimh milk 100 m? zemin kat, 100 m? bodrum
kat, 50 m? asma kat ve 30 m? 6n kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Banka altyapisinin
bulundugu kasa dairesinin bulundugu beyan edilmistir. Uzun slredir satiik oldudu
bilinmektedir.

SATILIK 280 .-M? 16.000.000 .-TL 57.143 .-TL/M?

6 iz Gayrimenkul

Tel 0532 731 53 83

Balmumcu'da Barbaros Bulvari tzerinde yer alan 3 katli diikkan satiik durumdadir. Bodrum Kat,
zemin kat ve 1 normal kattan olusan gayrimenkulun daha énce banka subesi olarak kullanildigi
beyan edilmistir. Giris kat 120 m? bodrum kati 110 m? normal kati ise 120 m? olarak
pazarlanmaktadir. 10.500.000 TL bedelle satiliktir. Zemin kat m? degerinin 60.000 TL/m?
olabilecedi 6ngoérilmektedir.

SATILIK 350 .-M? 10.500.000 .-TL 30.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz 1799 ada 1 parsel parsel igin karsilastirma tablosu hazirlanmis ve
arsa m? birim fiyati 26.513.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

Bolgedeki konut-diikkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldi§i projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, katina ve manzarasina goére birim m? degerlerinin degisken oldugu
gérilmistir. insaati yeni tamamlanmis projelerde yer alan konutlarin ortalama birim m?2
degerinin 40.000 - 65.000.-TL/m? araliginda olacagi; dikkanlarin ortalama birim zemin kat m?
degerinin 55.000 - 75.000 TL/m? araliginda olacagi éngortlmustar.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 67.000.000 84.000.000 42.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 14.445,83 m? 1.510 1.500 1.050
BIRIM M2 DEGERI 44371 56.000 40.476
S RTA KUCUK K KUCUK K KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME © ucy GOKKUCU GOKKUGU
-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E: 1,65 E: 2.50 Hmax:18.50 Hmax:27.50m
YAPILASMA KOSULLARINA Z+ 15 KAT ORTAlYI KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME -10% 20% 20%
FONKSIYON TICTK Konut Ticaret+Konut Ticaret
FONKSIYONA iLiSKIN KOTU ORTA KOTU ORTA iYi
DUZELTME 15% 10% -10%
MANZARA BENZER ORTA iYi BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% -10% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN Arsa BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 100 110 oo
DUZELTME 10% 14% 10%
TOPLAM DUZELTME -35% -24% -40%
D DEGER 8 8.84 42.336 4.286
PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN
DEGER TABLOSU
TASINMAZIN
ADA/PARSEL TOPLAM ARSA ALANI| BIRIM M? DEGERI YUVARLATILMIS
DEGERI
1799/1 14.455,83m? 31.821 TL/m? 460.000.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.750.000 17.000.000 16.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 300 280
BIRIM M2 DEGERI 57.500 56.667 57.143
o BENZER ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 10% 10%
KAT Zemin
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Dikkan Dikkan Dikkan Dikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Proje E\/Ia_rka Proje [\/Ia_rka Proje l\/la_rka
Degeri Degeri Degeri
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 15% 15% 15%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 0 0 0
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 5% 15% 15%
D D R 63.620 60.088 o 0 00.0
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL ( KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME Kanvon
BILGI KONUSU Trump Tower Astoria Rezid)(/ence
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.500.000 9.000.000 4.500.000
SATIS TARIHI -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 254 211 95
BiRIM M2 DEGERI 37.402 42.654 47.368
S BUYUK ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
15% 10% 0%
KAT 28 15 12
e . . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% -5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN PROJE YASI ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 20% 15% -15%
D ) R 44 670 44 69 49 0 40.26

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

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile son 1 yil igin 10
yil vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik ortalama %17,00 civarinda oldugu kabul
edilmigtir.

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 yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel lGzerinde herhangi bir proje/ruhsat olmamasi, tercih edilen boélgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi % 2,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 2,00 Risk Primi
= %19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki fakttrlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret (dilkkan) ina
tablosunda % 19,00 olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin 01.02.2021 tarihli tasdikli uygulama imar plani verileri dikkate alinarak arsa proje
gelistirme calismalari yapiimistir. Bu ¢alisma takdir edilen degeri desteklemek amaciyla ikinci
yontem olarak dikkate alinmistir. 14.445,83 m? yiizolgimllU net parsel Uzerine yapilacak olan
projede imar yapilasma hakki olan 1,65 emsal ile toplam emsal ingaat alani 23.835,62 m?dir.
Emsal harici tutulacak alanlarin emsal ingsaat alanina ilave olarak %30 insaat alani eklenerek
toplam 30.986,31 m2 toplam ingaat satilabilir alani hesaplanmistir.

Projenin konut + ticaret olarak uygulanacagi 6ngorilmustir. Toplam satilabilir alanin neri plan
notlar kapsaminda %85'inin konut, %15'inin ticaret olacagi éngoérilmustir. Ongériilen alan
bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net buginkl degerine ulasiimistir.

Satilabilir Satilabilir
Konut insaat  Ticaret insaat
Alam Alam1

imar Yizélgimi - Emsal ingaat ilave insaat  Toplam insaat

R Fonksiyonu (m?) Alan1 Alani (%30) Satilabilir Alani

19 1 | ot | 1aassss | 1es | 2eme2 | 715089 | 09631 | 263383 | asarss

Toplam 14.445,83 23.835,62 7.150,69 30.986,31 26.338,36 4.647,95

KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Nakit akisi tim parseller igin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmigtir. Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.
Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
19,00 olarak kabul edilmistir.

Konut satig birim degerlerinin 1.d6nemde ortalama 44.670.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. donem
bir 6nceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %20, 3. dénem bir 6nceki yila gére %20
ve 4. dénem bir dnceki yila gore %20 oraninda artacagi varsaylimistir.

Dukkan satig birim degerlerinin 1.d6nemde ortalama 63.620.-TL/M? ile gerceklesecedi 2.
doénem bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %20, 3. dénem bir dnceki yila
gore %20 ve 4. dénem bir dnceki yila gore %20 oraninda artacagi varsaylimistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %19,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 1799 ada 1 parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 1.844.911.191-.-TL olarak hesaplanmis
olup, net bugliinki degeri i¢in %19,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglinku deger olarak 1.249.082.266-TL olarak hesaplanmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.844.911.191

1.249.082.266

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lzerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85'inin bugiinki arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 1.249.082.266 |.-TL
Hasilat Payi Orani 45%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 562.087.020 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 477.773.967 |.-TL
Bugiinkii Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL) 477.774.000 |.-TL
Toplam Arsa Alani 14.445,83 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 33.073 :I:L/m2

P
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGER TABLOSU

TASINMAZIN
ADA/PARSEL TOPLAM ARSA ALANI| BIRIM M? DEGERI YUVARLATILMIS
DEGERI
1799/1 14.455,83 31.821,00 477.774.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin onanli imar planina en uygun olan projenin yapilmasinin olacagi
disundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 Adet Parselin Toplam Degeri 460.000.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

1 Adet Parselin Toplam Degeri 477.774.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklama

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali de@er takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu gérulmektedir. Gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uizerinden bugtinki degere ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6ngérilen emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacadi dusunulmektedir. Gelir indirgeme ydntemine gore
dikkate alinan kosullarin her an degdisebilecedi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boélimine arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

EML-2109020 BESIKTAS (ORTAKOY ARSA) g 4



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

29.04.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Grup Gayrimenkul Yat. A.S.&Pasifik
Gayr.Yat.ing.A.S.Is Ortakhigl arasinda istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi So6zlesmesi imzalanmistir.

6.5.3 -

Yiklenici Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri olarak 6ngérdugu 2.650.000.000.-TL + KDV
Uzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payl Gelir Orani olarak %45 orani karsiligi, Asgari Arsa
Satisi Karsiligi Sirket Payl Toplam Geliri olarak 1.192.500.000.-TL + KDV 'ni bu sézlesmede
belirtilen hikimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve taahit etmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin sz konusu tasinmazin portféye dahil
edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin
islemleri yapilarak, protokolde belirtilen 6neri imar planlarinin tadilatarinin yapilmasi ve
onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir olarak Emlak Konut GYO A.S. 'ne
devredilecektir. Degerleme bu kapsamda yapilmistir.

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

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan protokoliin 5. maddesinde; Emlak Konut GYO A.$.'nin
s6z konusu tasinmazin portfdye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh,
beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin islemleri yapilarak, protokolde belirtilen 6neri imar
planlarinin tadilatlarinin yapilmasi ve onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devredilecektir.Degerleme calismasi bu kapsamda
hazirlanmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢cmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

11.10.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Cevre ve Sehircilik Bakanhdi arasinda
imzalanan protokole goére degerleme konusu parsellerin Emlak Konut GYO A.$.'ne satisi
gerceklesmistir. Parseller hali hazirda Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olup, tapuda milkiyet bilgisi
henlz degismemistir. Alimindan itibaren 5 yillik siresi hentiz dolmamistir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis lle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine ve
devrine engel teskil etmeyecek nitelikte olmasi ayrica imzalanan protokol kapsaminda
degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlarin terkin edildikten sonra portféye alinacak
olmasi nedeni ile gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmedigi
dusundlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortakligin
mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis
veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutiuginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis
olmasi ve varsa sb6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan

edilmesi halinde (b) bendi hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklk portféyline dahil
edilebilir." Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her
turlh bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir."
denilmektedir. Degerleme konusu taginmaz Uzerindeki yapilardan Emlak Konut GYO A.$.'nin
herhangi bir gelir elde etmedigi beyan edilmis olup, yapilarin ekonomik émrind tamamlanmis
durumda olmalari, iligli protokol kapsaminda tasinmazin arsa olarak devredilecek olmasi
durumu da dikkate alinarak yapilar degerlemede dikkate alinmamigstir. S6z konusu tasinmazin;
gayrimenkul satis vaadi ve arsa payl karsihiginda hasilat paylasimi esasina goére ingaat
sdzlesmesi yapilmak suretiyle degerlendiriimesi durumu da dikkate alinarak tasinmazlar
degerlendirilmistir. Bu kapsamda s6z konusu taginmazin "Arsa" portfdyiine alinmalarinda her
hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 adet parselin ;

31.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;
460.000.000,00 ~TL
(Dort Yiiz Altmis Milyon Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

542.800.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A. Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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