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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 25.12.2020
RAPOR TARIHi 29.12.2020
RAPOR NO EML-2008102

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI SARIYER ILGESI ISTINYE MAHALLESI
380 ADA 80, 81, 82, 83 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESI ISTINYE MAHALLESI
380 ADA 80, 81, 82, 83 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Berrin KURTULUS SEVER (Lisans
N0:401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl 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 mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ 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 4 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 hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008102 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

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

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi EML-1910166

Rapor Tarihi 30.12.2019

ISTANBUL ILi
SARIYER ILGESI
ISTINYE
MAHALLESI 380
ADA 80, 81, 82, 83
PARSELLER

Rapor Konusu

Cigdem
HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 7.003.940
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESINDE 4 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

29.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESI ISTINYE MAHALLESI
380 ADA 80, 81, 82, 83 PARSELLER

iIMAR DURUMU

380/80: Kres Alani

380/81: Konut Alani-KAKS: 0.35, TAKS:0.15, Hmaks: 6.50m
380/82: Konut Alani-KAKS: 0.35, TAKS:0.15, Hmaks: 6.50m
380/83: Turizm Tesis Alani-KAKS: 1.00, Hmaks: 6.50m

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

4 ADET PARSELIN DEGERI

5.976.160,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

380 ADA 80 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

ISTINYE

F22d11c2c

380

80

427,49 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi (42652/42749)
Melisa Binicilik Turizm Ve Dis Ticaret A.$.(97/42749)

HISSELI

10041

34

3359
11.10.2016
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380 ADA 81 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

ISTINYE

F22d11c2c

380

81

322,66 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)

TAM

10041

34

3360
11.10.2016
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380 ADA 82 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

ISTINYE

F22d11c2c

380

82

406,71 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)

TAM

10041

34

3361
11.10.2016
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380 ADA 83 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

ISTINYE

F22d11c2c

380

83

352,59 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (21732/35259)
Melisa Binicilik Turizm Ve Dis Ticaret A.$.(13527/35259)

HISSELI

10041

34

3362
11.10.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 10.11.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Takbis belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tzerinde herhangi bir takyidat bilgisi
bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlar; 11.10.2016 tarih ve 10041 yevmiye numarasi ile imar(TSM)
islemi sonucu Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu 380 ada 80, 81, 82, 83 parsel sayli tasinmazlar;Bogazici Alani,
Gerigoriinim Bolgesi Silliet Alani icinde olup, 11.03.1998 tarih 23283 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yurirlige 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
Kultdr ve Turizm Bakanh@i " yetkilidir denilmektedir. Parseller, Kultir ve Turizm Bakanhgi
Yatirim ve Isletmeler Midiirligi'nce 09.05.2006 Tasdik Tarihli istinye Turizm Merkezi 1/1000
Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Plan fonksiyonlari ve
yapilagama kosullari agsagidaki gibidir:

380 Ada 80 Parsel: Kres Alani'nda konumludur.09.05.2006 onay tarihli Plan Notu 8. maddeye
gore; planda belirtilen teknik ve sosyal alt yapi alanlari ile yesil alanlar kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz.

380 Ada 81 Parsel: KAKS: 0.35, TAKS:0.15, Hmaks: 6.50m yapilasma kosullariyla Konut
Alani'nda konumludur.

380 Ada 82 Parsel: KAKS: 0.35, TAKS:0.15, Hmaks: 6.50m yapilasma kosullariyla Konut
Alani'nda konumludur.

380 Ada 83 Parsel: KAKS: 1.00, Hmaks: 6.50m yapilagsma kosullariyla Turizm Tesis Alani'nda
konumludur. Turizm tesis alaninda yapilacak tesislerin turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelige uygunlugu zorunludur. Mimari avan projeye goére uygulama
yapilacaktir. Avan projeler ilge Belediyesinin olumlu gériisii, Blyiiksehir Belediyesi ve Koruma
Bdlge Kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

Tasinmazlarin herhangi bir terki bulunmamaktadir.
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1/1000 Olgekli Sariyer,Gerigériiniim Ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama imar Plani
Plan Notlar

. GENEL HUKUMLER

a) Alan projeye bagh Egitim, Kiltir, Saghk, Turizm vb. tesislerin uygulamalannda ilge Bealadiyesinin olumiu
@érisi Blyilikgehir Belediyesi ve Moruma Kurulu onayina sunularak uygulama yapilacakhr.

b)) Komuma amagh uygulama imar plani onama simirlan iginde: yapilan tespitler wve Koruma Kurulu Karalan ile
tescil olunan tasinmaz kiltdr ve tabist varhiklan korunacak, bunlann diinda kalan ve eski eser karakterinde
gérinen yapilann tasinmaz kiklir varhdn clup olmadig Bove TV K Kurulu'nea belirlenacektir.

) Her bélgede bir blok igin verilen cephe we derinliklerden gikan toplam taban alamm gegmemek ve diger
kogullan saflamak kaydiyla birden fazls bina yapilacak parsellerde, blok sekli ve sebadi, gevre tesekkild
biyikliklern dikkate alinarak belirlenecsktir. Uygulama Imar Planlan dodrultusunda hazirlanacak bu tir
Gzellik arz eden konut alanlanndaki avan projeler yerlesme blok sayisi, blok diguleri, blok arasi mesafesi,
pekme mesafesi v.b|dodal ve yerlesme dokusuna etki eden tim yerlesme kosullan topografya, g@rindm,
estetik ve siluet agisindan ilgili belediyesinin wygun grisd abndiktan sonra Miilkdr ve Tabiat Varliklarm
Forume Hurulu'nun uygun gbrisd alinarak onaylanacakhr.

d) Sarnyer Bogazigi Gengorandm we Etkilenme Balgesi we Revizyon Uygulama imar Plam alaminda 3194
sayih Imar Kanunw'nun 23. maddesi hidkdmleri uygulanacaktr.

e} Uygulama imar plaminda belirlenan sosyal ve teknik alt yapr alanlan ile kentsal yesil slanlar kamu eline
gegmaden uygulama yapilamaz. .

f) Koruma amagh uygulama imar planianndaimar Kanunu'nun 15.Maddesi parselasyon planlan yapihp
Belediye Encimeani'nce onaylanmadan, kesimlasen parselasyon planlanna gire Tapu Sicili'nde imar planina
uygun ads we imar parselleri olusmadan uygulama imar planinda belirensn yikssklikler ve derinliklar
warilemaz.

) Deviet Belediye ve dijer kamu thzel kigiler tarafindan bu uygulama imar plammin onanmasindan nce
yurarldldkte olan imar planlanna gore kamulastinlan veya Imar Kanununun 18 maddesi hdkdmleri uyannca
diizenleme ortakhk pay clarak disdlen v Tapu Sicilinde adi gecen idaraler adina tescil veysa tapu kayitlan
terkin clunan sosyal wve teknik altyapr alanlan ile akiif yesil alanlar sakldir.

h}) Flanda werilen irtifalar wve emsaller maksimum clup kisi bagina yesil ve donati alanlan ayrilmas: sarbimin
ancelikle sajlanmasi esastir,bu limitin planda verilen irtifalar ve emsallerin sihinda yeni bir deder getirilmeasi
halinde bu yapi sarti uygulamaya esastir.

i} Saryer Bodazici Gerigdrinim wve Etkilenme Bélgesinin simrlan 2880 =ayh Bodazigi Kanunu'nun
2 Maddesi'nin (d)we(=) bentlerinde tammlanan simirlardir.

i1 Ajac revizyonu uygulama sirasinds yapilacak ve meveut agaclar korunacakir.

k) Saryer Bofazici Gergdrindm ve Etkilenme Bélgesinde kamir ve skaryakit depolan ile sanayi tesisler
kurulamaz.

1) Ilgili kurum goragleri (IL.2.K.I, T.E.K Karaycllan w.b.Juygulama sirasinda slinacakir.

m} Bogazici Gerigarinim ve Etkilenme Balgeleri'ni dizenleyen 2060 Sayih Bogazici Kanunu'nun 3124 Sawh
asa ile dedisik 43 madde hikOmleri wyannca “Gerigborondm” Balgesinde Teban Alam Katsayis
[TAK.E Jazami %15 we 4 kab (H:12.50 m.irtifai)."Etkilenme Bolgesi'nde ise Taban Alam Katsayis: [T A K.E)
azami %15 veb kah (H:15,50 m. Idifai} gegememesak sarh ila konut yapilakbilir. )

Bu nedenlz, bu plamnin onay tarihinden &nce cnaylanmiz her Slgekieki Mevzi Imar Planlan'nin yukanda
belirtilzn yasa hokimlerime aykin hiikdmler uygulanamaz.

Bogazigi'nin dofal peyzaj ve siluet karakierinin korunabilmesi amaciyla nezim planda belirlenmis olan siluet
alanlannda, Teban Alan Katsayis) (TAKS) en gok 0.15 Kat Alam Kat Sayisi (KA K. S.) en gok 0,35,bina
yoksekligi en gok H:8.50 m.'yi gecemeaz.

n) Sanyer, Bojazigi Gerigdrinim wve Etkilenme Alam Uygulama imar Plan simirlan icinde bu planda
belirlenenler disinda bundan sonra kent bitinine déndk nitelite bulunan kullamislerdan biyik saghk
tesisleri Gniversite, akademi,yiksek okul v.b.edifim tesisler, biyik ticaret ve alisveris kamu ve Szel sekibre ait
genel idare binalan v.btesislerin yerezmelerine izin verilmeyeceaktir.

o) #60'dan fazla egimli alanlarda yapilasmaya izin veriimeyecakiir.

q) Melen izale Hath glizergahinda ilgili kurumun gorisd alinacakbir.

r} £Zemin etidd yapilmadan uygulama yapilamaz. in§aat ruhsatlanyls ilgili Bayindirhk we iskan Ba kanhd Afet
igleri Genel Midorldgonin 08 0281592 ta rih.E.GQ.D.AE.D.DG.GD.DU-’D&Z 10187 18928/5 Sawih genelgeyle
belirlenen hususlanna uyulacsktir insast ruhsatlan zemin etiidi ve insaat teknidi veya raporlan esas shinarak
“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hikmine gore hazidanmiz projelere gore
dizenlemesi .adi gegen teknik rapor ve teknik dékomanlann ilgili idaresincs veya ilgili idarenin [Valilik veya
Belediye) uygun girecegi resmi kurum weya dniversite tarafindan hazirlanacaktir.

=) Milkiyeti kamu kurum wve kuruluslanna sit olan ve plands yesil slan ile dider sosysl donst alanlanna
aynimig olan alanlann disindaki yerlerde, 2860 sayil Bojazigi yasasina gire milkivet sorunu chzilmeden
planda wverilen irtifalar ve ems=aller uygulanamaz.

t) Agitdanamayan hususlarda Istanbul Imar Y&netmelii hikimleri uygulamir.

) Bu uygulama imar plan;plan paftalan,plan hikimler ve plan notian ile beraber bir bothndar.

p) Konut slanlannds Istanbul imar Yénetmeligi hiikimlerine gére cephasi yetarli olmaysn parseller, komsu
parsellerin bir, garekirse her ikisiyle istenirse tevhit edilecektir. Planda verilen TAKS dederine gére binamin
taban alam 50 mZ.den disik oldufu durumlards bina boyutlan bojaz siueti ve gorindmine uygun
dilsmeyecefinden aym sartlardaki komsu parselle ikiz yapilasma nizami getinilir Bunlanin disinda, lstanbul
imar vanetmelidi hiikimlerine tabi clacalktr.

r- Bayindifik ve iskan Bakanhign Afet i@leri Genel MidOrlidl'nee 03.01.2003 tarihinde onaylanmiz Bojaz
Gerigbrinim wve Etkilenme Balgesi imar Planlan'na esas Jeolojijiecteknik etit raporus ve eki yerlesime
uyguniuk haritalan,uygulama  imar plan  paftalan e calisbinlmadan  wygulama yapilamaz. Imar
uygulamasinda soz konusu rapor ve eki paftalarda belifilen hususlara aynen uyulacaktir.

= Yerlesime uygunluk haritalannds 0A-3 ve 0A-4 clarzk belitilzn alanlarda Afet isler Gensl Mador 330 ndn
onay! ahimmadan uygulama yapilamaz. .

5} verlesime wygunluk haritzlarinda A1*1-0,41%2-0 Aj3 olzrak tammlanzn alanlardz afet isleri Genel MGdirlEEi' non
gdrigl ahnmadzn, planda verilen lejandlar kullzrilamaz
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2, UYGULAMA HUKUMLERI

21, KONUT ALANLARI

Her badlgede bir blok icin verilen cephe ve derinliklerinden cikan toplam taban alan
gegmemek ve dier kogullan saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde biok
gekli ve ebadi,cevre tegekkild biyiklikler dikkate alinarak belirlenecektir. Uygulama Imar
Planlan dogrultusunda hazidanacak bu tir Gzellik arz eden konut alanlanndaki avan projeler
yeresme,blok sawisiblok Glglleriblok arasi mesafesigekme mesafesi vib. dojal ve
yeresme dokusuna etki eden tim yeregsme kosgullan, topografya gdrinim estetik ve siluet
acisindan ilgili belediyesinin uygun gdrisd alindiktan sonra Kolblr ve Tabiat Varhiklann
Komma Kurulu'nun uygun gdrisi alinarak onaylanacaktr.

2.1.1. Onanli Mevzii fmar Planian

Bu plani enay tarihinden Snce onanmig ve 22.07.1983 Onanl 1/5000 &lgekli Bogazici
Mazim imar Planrnda,gartian aynen kabul edilen iskan alam lejandi ile korunmus veya bu
nazm plam uygun oclarak yapilmis ve uygulama hikimlerinden bagkaca hikim getirilmemis
ize uygulama imar planianvaziyet planlan veya mevzii imar planlan kendi hikdmleri ile
gecerlidir Ancak siluet alanlannda kalan onanh mevzii imar planlanndaki bina yikseklikler
H:E.50 m. oclmak dzere kendi plan karadanna tabidir.Bu planin onay tarihinden nce ruhsat
almis ve ingaata baglanmig parsellerde Mevzii imar Plani sartlan gegerlidir.

2.1.2 Siluet Alanlarindaki Konut Balgelert

Bu bﬁlgeler,aoﬁazigi sU yolundan karsi sahil yolu ve karg tepelerde ve en gok etkili bir
gekilde,Birinci ve Ikinci Bojaz Koprisd ve g¢evre yollanndan olmak dzere farkh agilardan
gorilen alanlardir.

Bu alanlarda,yesil ve adagl gdrindm saglanmasi Bodaziginin dogal peyzaj ve siluet
karakterinin korunabilmesi 6n gérindgstir.

Bu alanlarda Taban Alam Kat Sayis (T.AKS) en cok 0,15 Kat Alam Kat Sayisi
(K-AK.S) en ¢ok 035 bina yiksekligi H:6.50 m'dir.

Bu bélgelerdeki uygulamalarda parsellerin bahgelerini ajaglandirmak zorunludur ve her
20 m2 igin en az 1 ajag dikilecektir.

2.6.6. Egitim Tesisleri

Planlama alamindaki nifusun geligme projeksivonuna gére, ilkdgretim, mesleki ve
teknik &gretim, kiltdrel tesisler igin meaveut ve nerilen alanlar ile meveut Oniversite kampis
alanlan planda isaretlenmisgtir.

Planlama alam badimsiz bir yerlegim olmadifl, ¢odu yerde yojun yerlesme alanlarina
bitigik bulundugu igin Snerlen editim tesislerinin komgu alanlarla birlikte degerendirilimesi
gereklidir.

Onerilen  editim tesisleri yapilacaklan bédlgenin, Bodazigi peyza] ve silletindeki
durumuna bagh olarak konut yapilan igin verilen en fazla yiksekligi asmamak Gzere,
Bogazigi topografyasina uyumlu blok ebatlan serbest olmak koguluyla, hazidanacak avan
projenin Blylksehir Belediye Bagkanhdrnin clumiu gorisd ve Kaltor ve Tabiat Variklann
Komuma Kurulu'nun onay alinarak uygulama yapilacaktir.

Vakif kuruluglanmin bu plan onanmadan dnce milkiyetlerindeki okul alanlannda
yukandaki yapi gartlanna gore uygulama yapilacaktir.

Hichir bdlgede, tip proje uygulanmayacaktir.

2.7. TURIZM ALANLARI
2.7. 1. Konaklama Tesisleri

ilgili mevzuata uygun colarak hazirlanan avan projesine gdre Blyaksehir Belediye
Bagkanhdr'min clumlu gdrisd ve KOldr ve Tabiat Varlklannm Keoruma Kurulu'nun onayl
alinarak uygulama yapilacakhr. Bodazigi'nin 2960 sayil yasaya tabi olmasi nedeniyle bu
alanlarda yasa sartlanmin saglanmasi gerekmektedir.

2.7.2. Turizim Merkezieri

Uygulama imar plamnda Bakanlar Kurulu Kararn'neca Turizm Merkezi ilan edilmig
alanlarda 2634 Sayih Turizm Tegvik Kanunu kapsaminda geredi yapilacak ve avan projeleri
ilgili kurum wve kuruluslann uygum gordgld alndiktan sonra Kiltdr ve Tabiat Variklanm
Koruma Kurulu’nun onayina sunulacaktir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar arsa niteliklidir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesinde yer alan
ARSA vasifli taginmazlardir.

380 ada 80 parsel; 427,49 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bdlgede yer
almaktadir. Kaplicalar Caddesi'ne cephelidir.

380 ada 81 parsel; 322,66 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bdlgede yer
almaktadir. Emek Sokak'a cepheli gériinmekle birlikte, sokak cephesi bulunmamaktadir. Parsel
Uzerinde kismi yapilasma bulunmaktadir.

380 ada 82 parsel; 406,71 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bdlgede yer
almaktadir. Borsa Sokak'a cephelidir. Parsel Gzerinde kismi yapilasma bulunmaktadir.

380 ada 83 parsel; 352,59 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bdlgede yer
almaktadir. Santiye alani iginde yer almakta olup, herhangi bir sokak cephesi ve lGzerinde bir
yapilasma bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi'nde konumludurlar. Yakin
gevresinde Seba Vista, List istinye, Panavia gibi sitelerin yanisira 1-2 kat gecekondu tarzi
yapilasmanin bulundugu bir bolgedir. Siteler Ust orta gelir grubuna, mustakil yapilar ise orta
duzey gelir grubuna hitap eden karma bir yapiya sahiptir.

%\dﬂf oy
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-
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin Istinye Bayiri Caddesi iizerinde sahil yéniinde
ilerlerken sola Poligon Caddesine ve 600m ileriden Kaplicalar Caddesine donulirek 250m
gidildiginde degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bélgeye ulasilir. Bluylukdere Caddesi,
Avrupa Otoyolu, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ve istinye Sahil yoluna yakin konumdadirlar.
Ozel araglarla kolaylikla ulasim saglanmaktadir. Toplu tagsima araglari ile Poligon Caddesi ve
istinye Bayiri Caddelerinden gecen toplu tagima araglari sonra yaya intikalle ulagim
saglanabilmektedir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi'nde yer alan
ARSA vasifli taginmazlardir.

380 ada 80 parsel; 427,49 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. EGimli bir bdlgede yer
almaktadir. Kaplicalar Caddesi'ne cephelidir.

380 ada 81 parsel; 322,66 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. EGimli bir bdlgede yer
almaktadir. Emek Sokak'a cepheli gérinmekle birlikte, sokak cephesi bulunmamaktadir. Parsel
Uzerinde kismi yapilagsma bulunmaktadir.

380 ada 82 parsel; 406,71 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bolgede yer
almaktadir. Borsa Sokak'a cephelidir. Parsel Uzerinde kismi yapilasma bulunmaktadir.

380 ada 83 parsel; 352,59 m? alanhdir. Yamuk bir sekle sahiptir. Egimli bir bolgede yer
almaktadir. Santiye alani icinde yer almakta olup, herhangi bir sokak cephesi ve lzerinde bir
yapilasma bulunmamaktadir.
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Poligon
Parki

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

Tasinmazlar arsa niteliklidir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

=

a

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

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

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

el
! -
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iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6blr yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olugur. Kuzeygliney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,
Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi girisindeki
Rumelifeneri aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintiidir. Bu kiyidaki en 6nemli girinti Gayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikoy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.
Sariyer, dogal bitki 6rtiisi agisindan Istanbul li'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavadi-Rumelifeneri-Kilyos tg¢geni
icinde kalan alan, blylk o6lgiide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. iige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlardan Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve 1l. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini geker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakdltesi'ne bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 347.214 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gayrimenkul Sektori:

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

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

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusis yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamigtir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektori de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecegi distnuimektedir.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gcergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

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

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* /1000 dlgekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.

* Ulagilabilirligi yuksektir.

*  Tercih edilen konut bdlgesinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelikleri nedeni ile kisith alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Sariyer ilcesinde yer alan 4 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazin arsa deg@erinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.
6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

7

Degerleme Konusu
¥ “Tasinmazlarin Konunu *.

SORNIM
\

1

STINNEIMAT

1 Realty World HB Gayrimenkul

Tel 0532 23141 45

istinye Sehit Halil ibrahim Caddesi'nde yer alan 420m? alanl arsanin 1/2 hissesi 830.000 TL
bedelle satiliktir. Taginmaz Bogazigi 6ngdriinim bélgesinde yer almakta olup, Bogazigi imar
Plani geredi yapilagsma izni bulunmamaktadir.

SATILIK 210 .-m? 820.000 .-TL 3.905 .-TL/M?
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2 Sahibi
Tel 0541 287 94 45

Ongériinim bélgesinde istinye Sehit Halil ibrahim Caddesi'nde yer alan 1815 ada 5 parsel sayili
~400m? alanli arsa 2.500.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin yeni portfdy oldugu ve heniiz
teklif almadi@i bilgisi edinilmistir. istenen degerin yliksek oldugu diistiniilmektedir.

SATILIK 400 .-M? 2.500.000 .-TL 6.250 -TL/M?
3 KW Platin
Tel 0532 670 95 41

Ongériiniim bélgesinde istinye Sehit Halil ibrahim Caddesi'nde yer alan 1061 ada 102 parsel sayili
~592m? alanh arsa 3.250.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 592 .-M? 3.250.000 .-TL 5.490 .-TL/M?

4 lIstinye islamoglu Emlak

Tel 0212 229 78 91

Yenikdy'de yer alan 253 ada 29 parsel sayili 266m? alanh arsa 1.650.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmaz Bogazici dngoériinim bdlgesinde yer almakta olup, Bogazigi imar Plani geregi
yapilagsma izni bulunmamaktadir.

SATILIK 266 .-M? 1.650.000 .-TL 6.203 .-TL/M?
5 Sahibi
Tel 0536 349 94 83

Ferahevler 388 ada 6 parsel sayili 114.302m? alanh taginmazin 243m? alanli hissesi 2.000.000
TL bedelle satiliktir. Parsel gerigériinim bélgesinde yer almakla birlikte Gzerinde ¢ok sayida
bina yer almaktadir. KAKS;0.45,0.75,0.35 yapilasma kosullariyla kismen konut alaninda,
kismen de park, sadlik, rekreasyon alanlarinda kalmaktadir.

SATILIK 243 -M? 2.000.000 .-TL 8.230 .-TL/M?

6 Aktekin Gayrimenkul
Tel 0533 268 43 23

Gerigoriinim bolgesinde Ferahevler Mecidiye Caddesi'nde yer alan 510 ada 10-11-12-13 parseller
sayili toplam ~808m? (240+200+188+180m?) alanh 4 adet arsa birlikte 9.750.000 TL bedelle
satiliktir. KAKS:0.75, TAKS: 0.15 yapilasma kosullariyla konut alaninda kalmaktadirlar.

SATILIK 808 .-M2 9.750.000 .-TL 12.067 -TL/N ) i A0
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan l¢ adedi secilerek 380 ada 81 parselle karsilastirma tablosu hazirlanmistir.
Diger parsellerin 380 ada 81 parsele gore imar sartlari, konumu, alani gibi tim 6zellikleri g6z
onlnde bulundurularak tasinmazlara deger takdir edilmistir.

Tasinmazlardan 380 ada 80 ve 83 parseller hisseli mulkiyet olup, sinirli alici kitlesine hitap
etmektedir. . 380 Ada 81 ve 82 parsellerin yizolgiimlerinin kiigliik olmasi nedeniyle meri imar
kosullari sebebiyle (izerinde nitelikli konut projesi gelistirimesi miimkiin olmamaktadir. Istinye
mahallesi igerisinde liks yapilasma olmasi ve buna bagh olarak son dénemde insaat
maliyetlerinin de yikselmesi sebebiyle bdlge muteahhitleri icin gerekli karlihdi saglamamaktadir.
ilaveten parseller (izerinde isgaller bulunmaktadir.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve goérismeler sonucunda parsellerin alani, konumu nedeniyle
tercih edilirliklerinin diisk oldudu, bu nednele gegmis yillara gore benzer arsalarin degerlerinde
talebe bagh olarak diisiis oldugu bilgisi alinmigtir. Uzerinde proje gelistirilebilecek biyiiklik ve
nitelikteki parsellerin veya bir proje dahilindeki parsellerin kismen daha serefiyeli oldugu ve
degerlerinin daha ylksek olabildigi gorist edinilmistir.

Arsalarin konumlarina goére birim m? de@erlerinden degisklikler gdsterdigi gozlemlenmisgtir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizélgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir.

Bodlgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklasimi ile ortalama birim m? degerleri
bulunmustur. Bélgede yer alan konutlar site, konum, donati, manzara gibi 6zelliklerine gére gok
farkh degerlerde satiimaktadir. Konu taginmazlarin alani kiigiik olup, site insa edilebilecek
yuzolgiimiine sahip degildirler.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (380 ADA 83 PARSEL(

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-5 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.250.000 2.000.000 9.750.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 352,59 m? 592 243 808
BiRIM M2 DEGERI 5.490 8.230 12.067
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:1l E:0,75
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU kétl orta kéti
iLISKIN DUZELTME 5% 15% 5%

KONUT+PARK+
FONKSIYON KONUT IMARSIZ SAGLIK+REKRE KONUT
ASYON
FONKSIYONA iLISKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 15% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iYi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o oo oo
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME 0% -25% -35%
DUZELTILMi$S DEGER
PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
4 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 5.976.160 TL
TASINMAZLARIN EMLAK KONUT GYO A.S. 5093.510 TL
HISSESINE DUSEN DEGERI (.-TL) ' '

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 Yaklasimi kullanilmamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Parsel ve emsal ingaat
alanlarinin kiicik olmasi ve bolgede kat karsiligi insaat yapilan mustakil arsa bulunmamasi
nedeniyle bu ydntemle saglikh bir sonuca ulasilamadigindan Nakit Akis Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 380 ada 80, 81, 82, 83 sayili parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut imar planina en uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore 4 Adet Parselin 1/1 Degeri

4 Adet Parselin TOPLAM Arsa Degeri (.-TL) 5.976.160 TL

4 Adet Parselin Emlak Konut GYO A.S.Toplam

Hisse Degeri (.-TL) 5.093.510 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Uzerlerinde her hangi bir yapi
olmamasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir
yonteminde ise s6z konusu parsellerin proje gelistirmek igin yeterli buylklige sahip
olmamalari, boélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylUksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugtinki dedere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdézoninde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parseller tUzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulu olmadigindan musterek kisim bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -

6.5.5 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Parseller tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde
parsellere ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlaniimamistir.
Tasinmazlar takbis kaydinda arsa niteliklidir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hikimleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféytinde bulunmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin mahallen niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamigtir. Bilgi amacl kira degerleri eklerde verilmistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.
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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.

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
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazlarun Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin 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 élglide 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." hikumleri yer
almaktadir. Tagsinmazlara tzerinde her hangibir takyidat bulunmamakta olup bu ¢ercevede ilgili
mevzuat hikumleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin tapu nitelgi ile fiili kullanim niteligdi birbiri ile uyumludur. Bu ¢ergevede ilgili
mevzuat hdkdmleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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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, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 4 Adet tasinmazin EMLAK KONUT GYO A.S. hissesinin;

09.11.2020 tarihli toplam degeri igin ;
5.976.160 .-TL
(Bes Milyon Dokuz Yz Yetmis Alti Bin Yuz Altmig Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

7.051.869 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Berin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

Degerleme kurulugsunun 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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