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REEL

DEGERLEME
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.12.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 25.12.2020
RAPOR TARIHi 29.12.2020
RAPOR NO EML-2012039

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILCESI ORTAKOY MAHALLE'DE YER ALAN
30 ADA 74, 75, 76, 77, 78 VE 104 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

NISBETIYE MAHALLESI BUYUKDERE CADDESI 30 ADA 74, 75, 76, 77,
78 VE 104 PARSELLER BESIKTAS / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Ahmet IPEK (Lisans No: 411627)
Degerleme Uzmani - S.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 lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi 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 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - INA Tablosu

Ek 3 - Pazar Yontemine Gore Parsellerin Deder Tablosu
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 6 - Tapu Belgeleri

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 8 - Protokol
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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 mualkin yeri ve tarl 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 6 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 gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan protokolliin 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 éneri imar
planlarinin tadilatlarinin yapiimasi ve onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bog ve yikima hazir
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devredilecektir.Degerleme calismasi bu kapsamda
hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2012039 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

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

BESIKTAS 6 ADET

Rapor Konusu PARSEL

S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 256.965.000
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILCESINDE 6 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 BESIKTAS ILCESI ORTAKOY MAHALLESI
30 ADA 74, 75, 76, 77, 78 VE 104 PARSELLER

IMAR DURUMU

MERI PLANDA KISMEN ASKERI ALAN- KISMEN PARK
ALANI- KISMEN YOL ALANI- KISMEN KONUT ALANI
TASLAK PLANDA 30 ADA 74, 75, 76 VE 78 PARSELLER:
KAMUSAL ALAN

30 ADA 77 VE 104 PARSELLER:

TURIZM + TICARET + KONUT ALANI

EMSAL=1.65

Y(encgok)= z+15 KAT

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE MEVCUT DURUMDA BIiNALAR
BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

6 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

290.000.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

30 ADA 74 PARSEL

ili

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

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

GAZi GUGNAR

30

74

1.555 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI

BASKANLIGI (TOKI)

TAM

6243

26

2503
29.05.2019
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30 ADA 75 PARSEL

ili

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

Tapu Cinsi

Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

GAZi GUGNAR

30

75

1.975 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)

TAM

6243

26

2504
29.05.2019
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30 ADA 76 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi ORTAKOY
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 30
Parsel No 76
Alani 566 m?
Vasfi ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C. CEVRE VE SE_HiRCiLiK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No © 6243
Cilt No . 26
Sayfa No . 2505
Tapu Tarihi : 29.05.2019
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30 ADA 77 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi ORTAKOY
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 30
Parsel No 77
Alani 1.750 m?
Vasfi ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C. CEVRE VE SE_HiRCiLiK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No © 6243
Cilt No . 26
Sayfa No . 2506
Tapu Tarihi : 29.05.2019
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30 ADA 78 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi ORTAKOY
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 30
Parsel No 78
Alani 43 m?
Vasfi ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C. CEVRE VE SE_HiRCiLiK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No © 6243
Cilt No . 26
Sayfa No . 2507
Tapu Tarihi : 29.05.2019
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30 ADA 104 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi ORTAKOY
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 30
Parsel No 104
Alani 11.242 m?
Vasfi TARLA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C. CEVRE VE SE_HiRCiLiK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No © 6243
Cilt No . 43
Sayfa No . 4059
Tapu Tarihi 29.05.2019

*11.10.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Cevre ve Sehircilik Bakanlgi arasinda
imzalanan protokole gére degerleme konusu tasinmazlarin Emlak Konut GYO A.S.'ne
satigi gergeklesmistir. 30 ada 74-75-76-77-78-104 parseller hali hazirda Emlak Konut GYO
A.S.'ne ait olup, tapuda miilkiyet bilgisi heniiz degismemistir.
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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, 14.12.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

30 ada 74, 75, 76, 77 ve 104 parseller izerinde;

*Beyan: Ozel giivenlik bélgesi icerisinde kalmaktadir. (Tarih: 13/02/2019, Yevmiye: 1666) (ilgili
beyan tasinmazin askeri guvenlik boélgesinde olmasina iligkin 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 )

30 ada 74, 75 ve 76 parseller Uzerinde;

*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 lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

30 ada 76, 77 ve 78 parseller Gzerinde;

*Beyan: Bu gayrimenkul imar ve istikamet planinda umumi hizmetlerden yol sahasi ayriimis
olmasi hasebi ile 6785 sayilli kanunun 31.maddesine miusteniden belediyeye devredilmis
oldugundan ayni madde geregince belediye tarafindan satilamaz 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 maliye ye bildirilecektir. (Tarih ve yevmiye belirtimemis.)
(ilgili beyan eski tarihli olup taginmazin ifraz gérmeden énceki ana gayrimenkuliinden geldigi ve
gecerliliginin kalmadi§1 dunusulmektedir. Meri planlarda taginmazlar yol alaninda olmadigindan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikumler cercevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

30 ada 104 parsel lizerinde;
*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
Ortakh§i arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin séz konusu tasinmazin portféye dahil
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

Tasinmazlar 29.05.2019 tarih 6243 yevmiye ile "kisi kimlik belgelerinin duzeltiimesi" sebebi ile
T.C. Cevre ve Sehircilik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlardan 30 ada 104 parsel 18.11.2007 tasdik tarihli 1/5000 olgekli
Besiktas Geri Gériinim ve Etkilenme Nazim imar Plani tadilati ve 15.09.2008 tarihli 1/1000
dlcekli Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Uygulama imar Plan tadilati kapsaminda kismen
h=15.50 m., E=1.23, Askeri Lojman Alani, kismen Park alanidir.“ Askeri alanlar; 2565 sayil
Askeri Yasak Bolgeler, Guvenlik Bolgeleri Yasasi ve Yonetmeliklerine uyulmasi gerekli
alanlardir.”

O = S
YONETICI - MERKEZS
&

30 ada 74 ve 77 parsel, 18.06.1993 onanh 1/5000 olgekli Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme
Bolgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Besiktas ilgesi Geri
Goéruniim Etklienme Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, 11.06.1963 onanli 1/500 dlgekli
Mevzii imar Plan'nin gegerli oldugu alanda, H:15.50 m. irtifada, blok nizam yapilanma
kosullarinda konut alaninda kalmaktadir.

ANLI MEVZi iIMAR 222

o)
i

o]
@

g!
L

EIMAR PLANI
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DINEEXI LLAJUIVIATY

ALANI {0

DRl G

30 ada 75 parsel 18.06.1993 onanli 1/5000 olgekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme
Bolgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanl 1/1000 élgekli Besiktas Geri Goériinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda; 02.02.1982 onanh 1/500 élgekli Mevzii
imar Plani'nin gegerli oldugu alanda, H:33.50m. yiikseklikte, blok nizam yapilasma sartlarinda
Konut alaninda kalmaktadir.

/
x = ,/\p.Oﬁ i

30 ada 76 parsel, 18.06.1993 onanli 1/5000 olcekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme
Bolgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanl 1/1000 6lgekli Besiktas Geri Goériinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda; 11.06.1963 onanl 1/500 élgekli Mevzii
imar Plani'nin gegerli oldugu alanda, H:3.50m. yiikseklikte, blok nizam yapilasma sartlarinda
Carsi alaninda kalmaktadir.

143-417456.367:
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Bolgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanl 1/1000 6lgekli Besiktas Geri Gorlinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda; 11.06.1963 onanli 1/500 &lgekli Mevzii
imar Plani'nin gegerli oldugu alanda, bos alanda kalmaktadir.
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Emlak Konut GYO A.S. Tarafindan ibraz edilen oneri imar plani gorintist ve bilgileri ise
asagidaki gibidir.

~ ONERIi|iIMAR PLANI"

FONKSIYON ALAN (m?) ORAN
TURIZM+TICARET-KONUT 11,166 36 74 4%
PARK 2,748.55 14.1%
YOL 2,22331 11.4%

TOPLAM 19.438.72 100 -

- ————
\ 1 N A = = =N i
e i e ) A

-~ - e .

¢ TICARET+TURIZM+KONUT
o A = - A o= S D BN L S
Y amm TTERE:1.65 11
( V. Zigsacpn L

A YENCOK:Z+15 KAT

ruiluuur.

30 Ada 75 parsel kismen Dini Tesis Alaninda ve Kismen Park Alaninda, 30 ada 74 ve 76
parseller Park Alaninda, 30 ada 77 Parsel Turizm + Ticaret + Konut Alaninda E: 1,65, Yencgok:
11 kat yapilagma sartlarinda, 30 ada 104 parsel kismen Park Alaninda ve Kismen Turizm +
Ticaret + Konut alaninda E: 1,65, Yengok: Z+15 kat yapilasma sartlarinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin ytuzoélgimleri;

30 ada 74 parsel 1.555 m?,

30 ada 75 parsel 1.975 m?,

30 ada 76 parsel 566 m?,

30 ada 77 parsel 1.750 m?,

30 ada 78 parsel 43 m?,

30 ada 104 parsel 11.242 m? olup, yol ve park alanlar ile birlikte éneri plana konu alan
19.438,72 m? dir. Uygulama asamasinda DOP kesintisi yapilacagi bilgisi alinmistir. Bu durumda
degerleme konusu 6 adet parselin toplam net alani 14.466,88 m? olmaktadir.
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TASLAK PLAN NOTLARI:

1.Plan onama siniri; Cevre ve Sehircilik Bakangliginin 01.03.2019 tarihli ve 50721 sayili makam
oluru ile onaylanan rezerv yapi alanini kapsamaktadir.

2. Halihazir haritadaki mulkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda ilgili kadastro muadirliginden alinacak roperli krokiye gére uygulama yapilacaktir.
imar plani ile milkiyetin uyusmadi§i durumlarda uygulamada miilkiyet siniri dikkate alinacaktir.
3. Plan onama siniri igerisinde ihdasa konu alanlar imar kanununun 18.madde uygulamasi
yapillmadan ihdasa konu edilerek tescil edilemez. Bu alanlar 18.madde uygulamasinda kamu
yarari kapsaminda DOP'da kullanilacaktir.

4. Planlama alaninda yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla arazi
kazi ve dolgu yapilarak dizenlenebilir. Dizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul edilecektir.
5. Turizm+Ticaret+Konut alaninda yapilacak olan vyapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin
projelendirilecek yonetim birimlerinde ¢éziilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde
bu yapilarda kapici dairesi sarti aranmayacaktir.

6. Turizm + Ticaret + Konut alaninda E:1,65, Yencok: Z+15 kattir.

7. Turizm + Ticaret + Konut alanlarinda; alisveris merkezleri, eglence yerleri, her tirli ticaret ve
turizm tesisi, otel, apart Unite, motel vb. konaklama tesisleri, kres, yurt, kiltirel tesis, ofis, buro,
yonetim merkezleri, konut, rezidans yer alabilir. Turizm + Ticaret + Konut alaninda emsale
esas ingaat alaninin maksimum %385 i konut olarak kullanilabilir.

8. Turizm + Ticaret + Konut alaninda yapilacak olan binalarda blok sekli boyutlari, gekme
mesafeleri, bloklar arasi mesafeler serbesttir. Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir, yapilar
ayrik, ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Blok yapi nizamlari ayni ada igerisinde
ayri ayri ve/veya birlikte kullanilabilir. Ayni ada igerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir.

9. Yap! alanlarinda mahreg, yol, yaya yolu ile park ve yesilalanlardan saglanir.

10. Turizm+Ticaret+Konut fonksiyonuna iligkin gerekli otopark ihtiyaci istanbul Otopark
Yoénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari icinde karsilanacaktir.

11. Bu planda, plan notlarinda ve agiklama raporunda yer almayan konular ve husularda ve
bununla birlikte bu plandaki sosyal ve teknik altyapi alanlarina iliskin standartlarin
belirlenmesinde; 6306 sayili kanun 6.maddesinin 6 no'lu bendi ile 3194 Sayili imar Kanunu'nun
ilgili yonetmeligi olan Mekansal Planlar Yonetmeligi'nin agiklamalar kisminin 11.maddesinde
belirtilen hususlara uyulacak olup, belirtilen agiklamalar dogrultusunda plandaki standartla
belirlenecektir ve esas alinacaktir. Sosyal ve teknik altyapi standartlarinin digindaki konularda
yine 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri, 6306 sayili kanun ve ilgili ydnetmelikleri,
2960 Sayili Bogazici Kanunu ve diger kanun ve ydnetmelikler gecerlidir.

imar Yiizolciimii DOP NET Parsel

el B I N e (m?) KESINTISI ALANI (m2) Emsal
30 74 KAMUSAL 1.555,00
30 75 KAMUSAL 1.975,00
30 76 KAMUSAL 566,00
TURIZM +
30 77 TICARET+KONUT 1.750,00 15,55% 14.466,86 1,65
ALANI
30 78 KAMUSAL 43,00
TURIZM +
30 104 TICARET+KONUT 11.242,00
ALANI

Toplam 17.131,00 14.466,86
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son g yil icinde imar planlarinda bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Hizmeti alan kurum,Cevre ve Sehircilik Bakanhd Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmis olan olan protokol
kapsaminda degerleme konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu taginmazin
portféye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak
vb.) terkin islemleri yapilarak, prtokolde 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.Tasinmazlar igin arsa degeri takdir
edilmigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ 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 igslemleri yapilarak, protokolde belirtilen 6neri imar
planlarinin tadilatlarinin yapiilmasi ve onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devredilecektir.Degerleme calismasi bu kapsamda
hazirlanmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas iicesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada 74,
75, 76, 77, 78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yuzdlgimine sahiptir. Amorf bigindeki 30
ada 74 parsel 1.555 m? yiizélgiimiine sahip olup Barbaros Bulvari'na ve Cahit Aybar Sokak ile
Gazi Gugnar Sokak'a cephelidir. Amorf bigindeki 30 ada 75 parsel 1.975 m? yizdlgimine sahip
olup Cahit Aybar Sokak, Gazi Glgnar Sokak ve Malazgirt Sokak'a cephelidir. Amorf bigindeki
30 ada 76 parsel 566 m? yuzoélgimine sahip olup, Cahit Aybar Sokak ve Malazgirt Sokak'a
cephelidir. Amorf bicindeki 30 ada 77 parsel 1.750 m? yiizolgimine sahip olup, Barbaros
Bulvari, Cahit Aybar Sokak ve Binbasi Nazim Kaptan Sokak'a cephelidir. Uggen bigimindeki 30
ada 78 parsel 43 m? ylizolgimuner sahip olup, Binbasi Nazim Kaptan Sokak'a cephelidir. Amorf
bicimindeki 30 ada 104 parsel 11.242 m? yizdlgimune sahip olup, Barbaros Bulvari'na ve Aydin
Sokak'a cephelidir. Parseller tizerinde mevcutta karma kullanimli yapilar bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Besiktas iicesi Nisbetiye Mahallesi'nde yer almakta olup, 30
Ada 74, 77 ve 104 parseller ticaret kullaniminin yodunlastigi aks olan Barbaros Bulvari'na
cepheli olup, Blylikdere Caddesi'ne yakin konumdadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde 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.
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zi ncirlikuyu

Mezarligi

Tarihi Yarimada
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu parsellerden 30 ada 74, 77 ve 104 parseller Babaros Bulvari'na cepheli
olup, tasinmazlara ulasim Barbaros Bulvari ve Biiyilkdere Caddeleri {izerinden gecen IETT
otobusleri ile Zincirlikuyu ve Zincirlikuyu-Universite duraklari aracilidiyla Yenikapi - Haciosman

Metro Hattinin Gayrettepe ve Levent duradi ile saglanmaktadir. 30 ada 75, 76, 78 parseller ise
Bulvara 2.,3. parsel konumunda olup ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

-

(o

X SULTAN oo &/ Avrupa Otoyolu &
.~ SELIM MAH <
& 3
SIRINTEPE MAH. s AKATLAR MAH
; 58 )
SN EMNIYETEVLER MAH Z ) &
%, 6‘[/-28/ = i o = ETILER MAH b RUMEE
AE THARE 2, Oere Cad.  GELIKTEPE MAH () £ a O HISARI MAH
KAGITHANE 0N 4.Levent E.; = = @
S 5
% = ‘n; *-\ .. Bogazici
% ] & Universitesi
HARMANTEPE MAH. Q. [a) & - Hisardsti - R
° G 9 2 & » Hisal
CAGLAYAN MAH. = = o - k3 2 AKAT MAH ” Etiler
a ELSIZLER MAH % = C’bb‘
% B LEVENTMAH \\de"pa$a
ORTABAYIR MAH! ' ecENTEPE 3 BTV CQ‘
MAH @,
Levent @
® 36‘ Nispetiye BEBEK MAH.
HURRIYET MAH KUSTEPE Levent \’A‘(,
& MAH.
S GULBAHAR MAH.
g e Taginmazlarin
oF Mezarl i ¢ K
Y,
1ZZET PASA MAH s Sthane o
ArTrAcACIERLIA o %
ZZETPASACIFTLIGI @ g
MAH 5 Gayrettepe
= Mecidiyekdy LA, (e ARNAVUTKOY MAH,
GS8Tayan S Biiyiikdese ‘<
o Zincirlikuyu
ULUS MAH
Sisli-
DIVAR Mecidiyekdy E) VANIK
i MERKEZ MAH {P
= ; : LEVAZIM MAH o
aH SISE FULYA MAH. \YRETTEPE MA} KURUGESME MAH
o
==
- s o
AHURIYET MAH PMAGE MAY - BALMUMCU MAH 8
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Amorf bigindeki 30 ada 74 parsel 1.555 m? yizolgimine sahip olup Barbaros Bulvari'na ve
Cahit Aybar Sokak ile Gazi Gignar Sokak'a cephelidir. Amorf bigindeki 30 ada 75 parsel 1.975
m? yuzélgimine sahip olup Cahit Aybar Sokak, Gazi Gugnar Sokak ve Malazgirt Sokak'a
cephelidir. Amorf bigindeki 30 ada 76 parsel 566 m? yiizolgimiine sahip olup, Cahit Aybar
Sokak ve Malazgirt Sokak'a cephelidir. Amorf bigindeki 30 ada 77 parsel 1.750 m?
yuzolcimiine sahip olup, Barbaros Bulvari, Cahit Aybar Sokak ve Binbasi Nazim Kaptan
Sokak'a cephelidir. Uggen bigimindeki 30 ada 78 parsel 43 m? yiizélgiimiine sahip olup, Binbasi
Nazim Kaptan Sokak'a cephelidir. Dikdértgene yakin bigimindeki 30 ada 104 parsel 11.242 m?
yuzoélcimiine sahip olup, Barbaros Bulvari'na ve Aydin Sokak'a cephelidir. Parseller Gzerinde
mevcutta karma kullanimli yapilar bulunmaktadir.

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/tarla niteliginde olup, Uzerilerinde bulunan yapilar (askeri lojman) eski malikin
tasarrufunda olup, degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazlar icin arsa degeri takdir
edilmigtir.

EML-2012039 BESIKTAS (6 ADET PARSEL) 2



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 bagh 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 Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'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 Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

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'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere 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. Batr'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 bagh yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i ¢zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdisi 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
acisindan biyilk énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktag’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de sibyan 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 gegmigleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'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 kampusleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'l ézel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonugclarina gére Besiktag'in Toplam Nufusu 182.649 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
g6zlemlenmistir. 2018 ve 2019 yilinda yasanan kiresel ekonomideki hizlh degisim, yapilan
genel secgimlerin dncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, yine gergeklestiriimekte olan sinir 6tesi harekatin, tlkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi goéralmustir. 2020 yihnin ilk yarisinda yasanan kiresel salgin sebebi ile
tim sektorler olumsuz etkilenmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk olgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde 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 sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gergceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdrininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamisgtir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagh olarak gayrimenkul sektériinde
hareketliligin olusabilecegi distiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme sulrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

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

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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4.2 - 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.S. 'nin s6z konusu tasinmazin portféye dahil
edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin
islemleri yapilarak, prtokolde belirtilen 6éneri imar planlarinin tadilatarinin yapilmasi ve

onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir olarak Emlak Konut GYO A.S. 'ne
devredilecektir. Degerleme bu kapsamda yapilmistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, Besiktas Tapu Sicil Mudurluga
ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadirlar.
* Ulagsilabilirlikleri yliksektir.

*  Ana arterlere cephelidirler.

*  Tek mulkiyete sahiptirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel lizerinde hali hazirda yapilar mevcuttur.

*  Sinirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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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 Besiktas ilcesinde yer alan 6 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi 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

1 Vadisehir Gayrimenkul

Tel 0505 855 01 04

Dikilitas Mahallesi'nde 414 ada 8 parsel oldugu beyan edilen, 1.153 m? yizolgimine sahip
konut imarli arsa i¢in 16.500.000 TL satis bedeli istenmektedir. Arsanin yapilasma sartlari
KAKS:1,60, hmax:21.50 m dir.

SATILIK 1153 .-Mm? 16.500.000 .-TL 14.310 .-TL/M?
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2 Sahibinden

Tel 0533 290 86 51

Ortakdy Mahallesi'nde 276 m? yiizolgimli KAKS:0,60, hmax:9.50 m yapilasma sartlarina sahip
ticaret+konut imarli arsa igin 11.750.000 TL satis bedeli istenmektedir. Arsanin deniz manzarasi
oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 276 .-M? 11.750.000 .-TL 42.572 .-TL/IM?

3 CkEmlak A.$

Tel 0544 292 22 22

Sultan Selim Mahallesi Biyikdere Caddesi cepheli 703 m? yizdlgiimine sahip ticaret imarli
arsa icin 50.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Hmax:18.50 m olup 5.500 m? alanli insaat
yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 703 .-M? 50.000.000 .-TL 71.124 -TL/M?

4  Vizyon Yatirnm

Tel 0539597 43 44

Levent Konaklar Mahallesi'nde Sabanci ikiz Kuleleri'ne yakin konumlu 4.744 m? yiizélgimli villa
imarli arsa igin 120.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Parsel lzerinde mevcutta 2 adet
toplam 2.600 m? kullanim alanl villa oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 4744 -M? 165.000.000 .-TL 34.781 .-TL/M?

Medyadan Emsaller

Emlak Konut Besiktas Arsasi

2018 yilinda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi'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.

Karayollari Arazisi - Zorlu Center

2007 yilinda Zorlu Center'in inga edildigi arazi terkleri yapilmadan 6énce 96.505 m? olarak
800.000.000 USD bedelle Zorlu Holding tarafindan satin alinmigtir.
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KONUT-OFiS PROJE EMSALLERI

*  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
Emlakg! Daire Tipi | Kat | Alam D(eTgLe)" B"(';_"Lz::f;e"
Opus Project R ,
0532 491 83 93 1+1 20 111 m 2.300.000 TL 20.721 TL/m
Opus Project R )
0532 491 83 93 2+1 18 180 m 3.400.000 TL 18.889 TL/m
Lotus Proje R
4.150.000 TL 19.124 TL/m?
0532 683 84 67 3+ 19 | 217m m
Ortalama 19.007 TL/m?
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OFiS EMSALLERI
Emlakgl Daire Tipi | Kat Alani D(‘_’I_QL‘;“ Bir(i'TL?r:geri
Vergaétéz ggzzg‘g;km 2+1 18 220 m? 5.250.000 TL 23.864 TL/m?
0 ?gzrn?el\évz;kZG 2+1 17 129 m? 3.000.000 TL 23.256 TL/m?
022; Z;I%J;gt?, 2+1 20 180 m? 4.000.000 TL 22.222 TL/m?
Ortalama 23.114 TL/m?

*  TRUMP RESIDENCE TOWER

Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet garsi 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 igyeri olmak Uzere toplam 502 adet
- bagimsiz bélimden olugmaktadir.

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

Art istanbul 2

0531 385 02 01 1+1 16 121 2.500.000 TL 20.661 TL/m
Eryapi Gayrimenkul 241 22 168 4.350.000 TL 25.893 TL/m?

0531623 77 48 R '

Dramali Emlak 5

0532 232 19 99 1+1 10 127 1.995.000 TL 15.709 TL/m
Ortalama 20.754 TL/Im?
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*  iSTANBLOOM

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

KONUT EMSALLERI
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani DFI_QLe)ri Bir(i_lr!\u[')::geri
A'g f;t;';';‘g" ;eg: K 2+1 28 | 190 m? 7.500.000 TL 39.474 TLm?
0 5§;i26Y0a8p2I o4 3+1 21 251 m? 12.900.000 TL 51.394 TL/m?
A(E; ';';?ggggnlk;' 3+1 15 | 110m? |  3.300.000 TL 30.000 TL/m?
Ortalama 40.289 TL/m?

*  TORUN CENTER

3 kule halinde yiikselen 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

KONUT EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Bosphorus Gayrimenkul 30 R
0532 460 82 24 1+1 lizeri 110 3.850.000 TL 35.000 TL/m
Smart Proje 2
0530 233 71 73 3+1 25 210 9.500.000 TL 45.238 TL/m
Art istanbul 2
0531 385 02 01 2+1 15 110 2.800.000 TL 25.455 TL/m
Ortalama 35.231 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Lacivert Proje 1 1 105 m? 2.750.000 TL 26.190 TL/m?
0532 226 95 96 R )
Lacivert Proje R
5.950.000 TL 27.045 TL/m?
0532 226 95 96 ! 1 | 220m m
Ortalama .- onnan ™ Im2
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* QUASAR ISTANBUL

Quasar projesi parsel Gizerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde

% parsel Uzerinde korunmasi gerekli kultir varhgi olarak likor
fabrikasi binalari da restore edilmistir.

KONUT EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)
BOSpOhg;‘;SOSSag; 'g?e”k”' 3+1 28 | 285m? |  12.500.000 TL 43.860 TL/m?
Versatie Gayrimenkul
0537 043 07 87 2+1 30 180 m? 8.250.000 TL 45.833 TL/m?
o ?;;'%fg;en 3+1 37 | 130m2 |  6.000.000 TL 46.154 TL/m®
Ortalama 45.282 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
0 g/l:;azng:;n;st 1 3 9 185 m? 7.000.000 TL 37.838 TL/m?
Aktliel Avrupa
Gayrimenkul 2+1 11 190 m? 7.995.000 TL 42.079 TL/m?
05327431392
Bosphorus Gayrimenkul R R
0532 460 82 24 3+1 37 185 m 7.000.000 TL 37.838 TL/m
Ortalama 39.252 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
Emlakg Daire Tipi [ Kat [ Alani D(eTéLe)ri Bir(i_lr_nu[::geri
0 SI;A; nesAig rs];tzr 31 1+1 4 95 m* 3.000.000 TL 31.579 TL/m?
0 SI;A; nesAig r:;tzr 31 1+1 8 110 m* 3.600.000 TL 32.727 TLIm?
Ortalama 32.153 TL/m?

OFIS EMSALLERI

Emlakg Daire Tipi | Kat [ Alani D(eTQSri Bir(i_lr_nLﬁ:legeri
0 2/'3?;3”;;31 4+1 11 | 235m? 10.000.000 TL 42553 TL/m?
0 gﬂéngzilzng:;gl 2+1 8 120 m? 4.000.000 TL 33.333 TL/m?
Sa;;s;i?ga;gpﬁj © 1+0 4 90 m? 3.750.000 TL 41.667 TL/m?
Ortalama 39.184 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?)
Vaa Gayrimenkul R
2. . TL 26. TL/m?
0532 795 53 08 1+1 10 100 m 600.000 6.000 TL/m
Vaa Gayrimenkul 2+1 15 | 200 m? 7.500.000 TL 37.500 TL/m?
0532 795 53 08 RS '
Vaa Gayrimenkul 3+1 9 140 m? 3.850.000 TL 27.500 TL/m?
0532 795 53 08 RN '
Ortalama 30.333 TL/m?
OFIS EMSALLERI
. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Vaa Gayrimenkul R
. . TL 2.051 TL/m?
0 532 795 53 08 1+1 18 156 m 5.000.000 32.05 /m
City44 Emlak Ofisi bahge R
16.000. TL 2. TL/m?
0 539 935 22 92 5+1 Kati 500 m 6.000.000 32.000 TL/m
Ortalama 32.026 TL/m?
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*  SAPPHIRE RESIDENCE

istanbul Sapphire Residence, toplamda 165.139 m?lik bir alana
insa edilen projenin ylksekligi 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.

KONUT EMSALLERI
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani D((frésri Bir(i:_;:geri
0 I;AS?;ZL,OZnQ-;Zl 2+1 ﬁigri 400 15.000.000 TL 37.500 TL/m?
ODsesrg' %e?segg rgg 2+1 uzgri 260 5.700.000 TL 21.923 TL/m?
Vercs)ast;ez ig;lrglrsn j;km 2+1 12 270 7.000.000 TL 25.926 TL/m?
Ortalama 28.450 TL/m?

*  METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa tzerinde AVM ile bayukltkleri 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 butlinlesen ve AVM yer almaktadir. 5
ana bdliumden olusan projede birinci b6lim olan Metrocity
Millenium konutlarinin yer aldigi iki bloktan olugmaktadir.

KONUT EMSALLERI
Emlakg Daire Tipi [ Kat | Alani D:Tésri Bir(i.lr_nL;?:lazg)eri
%059?36122? g: I;lél 2+1 20 176 4.000.000 TL 22.727 TLIm?
0 gergaz::ss ;ocielo 4+1 25 [ 302 m? 5.500.000 TL 18.212 TL/m?
Ortalama 20.470 TL/m?
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DUKKAN EMSALLERI

1 Sinerji Gayrimenkul

Tel 0532 247 43 87

1. Levent Carsi'da metroya yakin zemin katta konumlu 45 m? kullanim alanli olarak pazarlanan
dikkan&magaza i¢in 5.250.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 45 -M? 5.250.000 .-TL 116.667 .-TL/M?

2 Premar Park

Tel 53937517 40

Nispetiye Caddesi Uzerinde Besiktas Belediyesi kargisinda zemin katta konumlu 25 m? alanli
diikkan igin 1.600.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 25 -M? 1.600.000 .-TL 64.000 .-TL/M?
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3 Maxima Gayrimenkul

Tel 0532 251 02 37

Nispetiye Caddesi'ne ikinci parselde konumlu insaati yeni tamamlanmis binanin zemin katinda
yer alan, 210 m? kullanim alanh olarak pazarlanan, sokak cepheli dikkan&magaza igin
7.500.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 210 .-m? 7.500.000 .-TL 35.714 .-TL/M?

4  Sezer Gayrimenkul

Tel 0532 426 43 83

Nispetiye Caddesi'ne yakin konumlu 15 yillik binanin zemin katinda yer alan, 40 m? kullanim
alanli olarak pazarlanan, sokak cepheli dikkan&magaza igin 1.000.000 TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK 40 .-M? 1.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

5 Titanyum Gayrimenkul Yatinnm Danigsmanligi

Tel 0535 882 70 50

Esentepe Mahallesi'nde Maya Akar Center yakininda sokak tizerinde konumlu 25 yillik binanin
zemin katinda yer alan dikkan 58 m? kullanim alanl pazarlanan dikkan i¢in 2.000.000 TL satis
bedeli istenmektedir. 67 m? kullanim alanina sahip 6n bahgesi bulunmakta oldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 58 .-M?2 2.000.000 .-TL 34.483 .-TL/M?

6 Remax Ekol

Tel 507 163 13 66

4.Levent metro ¢ikisi cadde Uzerinde konumlu 20 yillik binanin zemin katinda yer alan 80 m?
kullanim alanli pazarlanan dikkan igin 2.450.000 TL satis bedeli istenmektedir. 7.000 TL
bedelle kiracisi bulunmaktadir.

SATILIK 80 .-M?2 2.450.000 .-TL 30.625 .-TL/M?

EML-2012039 BESIKTAS (6 ADET PARSEL) N LSS 4o



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlar meri imar planina gére Askeri Lojman alani, park alani ve
kismen konut alani olarak gorilmekte olup, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ibraz edilen
taslak plan kosullarina gore degerlendirme yapilmistir. Asagdidaki 6ngodruler taslak plana
istinaden belirtiimis olup taslak planin degismesi halinde raporun revize edilmesi gerekmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 30 ada 74, 75, 76 ve 78 parsellerinn fonksiyonu kamusal
alan olup, 30 ada 77 ve 104 parseller turizm+ticaret+konut alaninda alaninda E: 1,65 Yencok:
Z+11 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Tasinmazlarin kullanim alaninin emsallere gére buyuk
olmasi, piyasalardaki durgunluk ve emsallerdeki pazarlik paylari da dikkate alinarak, E: 1,65
turizm+ticaret+konut imarli 30 ada 77 parsel igin karsilastirma tablosu hazirlanmis ve arsa m?
birim fiyati 18.000.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Dederleme konusu diger parsellerin birim m?
degeri alan, nitelik, imar kosulu vb. 6zellikleri dikkate alinarak, 77 parsele oranla (+) (-) yonleri
degerlendirilerek deger takdiri yapilmistir.

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

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldigi 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?
degerinin 25.000 -35.000.-TL/m? araliginda olacagi; dukkanlarin ortalama birim m? degerinin
40.000-50.000 TL/m2 araliginda olacagi 6ngorilmistar.

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Vi KOCUK -20% - (-11%)
COKIYI COK KUGUK -20% (izeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (30 ADA 77 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 16.500.000 11.750.000 50.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 1.750,00 m? 1.153 276 703
BIRIM M2 DEGERI 14.310 42572 71.124
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTAKUGUK | GOKKUGUK COK KUGUK
-15% -40% -30%
IMAR KOSULLARI E: 1,65 E: 1,60 E: 0,60 hmax:18.50m
YAPILASMA KOSULLARINA 11 KAT BENZER ORTA KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 10% 20%
FONKSIYON TICTK Konut Ticaret+Konut Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN KOTU ORTA KOTU iyi
DUZELTME 15% 10% -25%
MANZARA BENZER ORTA iYI iYi
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN Arsa BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
gﬁiélil{al\EnA PAYINA iLISKIN 17% 17% 17%

TOPLAM DUZELTME

DUZELTILMiS DEGER

-17%

-47%

-72%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 6 ADET TASINMAZIN
DEGER TABLOSU
TOPLAM BRUT TOPLAM NET ARSA =
ADA/PARSEL ARSA ALANI ALANI TOPLAM DEGER
30/74
30/75
30/76
30177 17.131,00 14.466,86 290.000.000 TL
30/78
30/104
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-6
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 1.600.000 7.500.000 2.450.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 25 210 80
BIRIM M2 DEGERI 64.000 35.714 30.625
S KUGUK ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% 10% 0%
KAT Zemin
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan Dukkan Dukkan Dukkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 20% 10%
DIGER BILGILER Proje E\/Ia_rka Proje [\/Ia_rka Proje I\/Ia_rka
Degeri Degeri Degeri
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME -17% -17% -17%
TOPLAM DUZELTME -7% 34% 14%
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME Levent Loft Sapphire
BILGI KONUSU istanbloom Bahce Res‘i’(‘j’ence
TASINMAZ ¢
SATIS FiYATI 7.500.000 3.850.000 7.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 190 140 270
BIRIM M2 DEGERI 39.474 27.500 25.926
. . ORTA BUYUK ORTA BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
15% 15% 15%
KAT 28 15 12
L, . 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 BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME -18% -18% -18%
TOPLAM DUZELTME -4% -3% -3%

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

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

So6z konusu parsel lzerinde 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 %5,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= %18,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapillmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret (dilkkkan) ina
tablosunda %18,50 olarak kabul edilmistir
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin taslak plan durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapilmistir. Bu ¢alisma takdir edilen degeri desteklemek amaciyla ikinci yontem olarak dikkate
alinmigltir. Dederleme konusu parsellerden 4 adedi kamusal alanda kalmakta olup, 2 adedi
turizm + ticaret +konut E:1,65 yapilasma kosullarina sahiptir. Parsellerin toplam yizdlgimu
17.131 m?#dir. ~%15,55'lik kesinti sonrasi toplam net parsel alani 14.466,88 m? olarak
hesaplanmakta olup, proje gelistirme calismalar yapilirken toplam net parsel alani dikkate
alinmistir. 14.466,88 m? yizolcimli net parsel Gzerine yapilacak olan projede imar yapilasma
hakki olan 1,65 emsal ile toplam emsal insaat alani 23.870,32 m*dir. Emsal harici tutulacak
alanlarin emsal ingaat alanina ilave olarak %25 insaat alani eklenerek toplam 29.837,90 m?
toplam insaat satilabilir alani hesaplanmigtir.

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

Belirtilen bu bilgiler i1siginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akislar gelistirilerek
projenin net bugiinkll degerine ulasiimistir.

. . . . - Satilabili Satilabili
Ada Parsel Imar Yiizol¢iimii DOP NET Parsel Emsal Emsal Insaat  Ilave Ingaat Toplam Insaat Ko?)litairll :;t Tic:rle:irll l;at
Fonksiyonu (m?) KESINTiSi  ALANI (m?) Alani Alam (%25) Satilabilir Alani 5 5
Alam Alan
30 74 KAMUSAL 1.555,00
30| 75 KAMUSAL 1.975,00
30 76 KAMUSAL 566,00
TURIZM +
30 77 TICARET+KONUT |  1.750,00 15,55% 14.466,86 1,65 23.870,32 5.967,58 29.837,90 25.362,21 4.475,68
ALANI
30 78 KAMUSAL 43,00
TURIZM +
30 104 | TICARET+KONUT | 11.242,00
ALANI

17.131,00 14.466,86 23.870,32 5.967,58 29.837,90 25.362,21 4.475,68
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KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Nakit akigi tim parseller igin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmistir. Tasinmazlar i¢in yatirrm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.
Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
18,50 olarak kabul edilmigtir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 30.000.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir dnceki yila goére enflasyon orani da dikkate alinarak %10, 3. dénem bir énceki yila gére %10
ve 4. donem bir 6nceki yila gore %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Duikkan satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 47.500.-TL/M? ile gerceklesecedi 2.
doénem bir onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %10, 3. dénem bir dnceki yila
gore %10 ve 4. donem bir 6nceki yila goére %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %18,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 6 adet parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 1.091.301.193-.-TL olarak hesaplanmis
olup, net buglinki degeri icin %18,50 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnki deger olarak 756.358.718-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.091.301.193

756.358.718

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan
goérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %45 ila %60 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 50 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80'inin buglnki arsa degeri oldudu (bélgede yapilan
projelerde ortalama %20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugunki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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' REEL
DEGERLEME
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 6 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satig Hasilati 756.358.718 |.-TL
Hasilat Payi Orani 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 378.179.359 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 302.543.487 |.-TL
Buglinkii Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL) 302.543.000 |.-TL
Toplam Arsa Alani 17.131,00 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 17.661 ;I:L/mz

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE 6 ADET TASINMAZIN DEGER

TABLOSU
TOPLAM BRUT TOPLAM NET ARSA YUVARLATILMIS
ARRIFAREIEL ARSA ALANI ALANI TOPLAM DEGER
30/74
30/75
30/76
30/77 17.131,00 14.466,86 302.543.000,00
30/78
30/104
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 6 adet parselin taslak planlarin onanarak bu imar planina en uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi distiniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

6 Adet Parselin Toplam Degeri 290.000.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

6 Adet Parselin Toplam Degeri 302.543.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklama

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gdz oninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin de@er tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugtinki degere ulasiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngérilen emsal
insaat alani ve satilabilir alanlar 6ngériye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal insaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagl dusunulmektedir. Gelir indirgeme yontemine gore
dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar dederlendirimek sureti ile pazar yaklagimi
ybnteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimune arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir. Deger
takdirinde taslak planlar dikkate alinmis olup taslak planlarin dedismesi durumunda raporun
revize edilmesi dnerilmektedir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngorilmastir. Bolge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %50 olarak alinmistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Toplu Konut idaresi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi arasinda 11.10.2019 tarihinde imzalanmig olan olan protokol kapsaminda degerleme
konusu tasinmaz, Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu tasinmazin portfdye dahil
edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz, ipotek, irtifak vb.) terkin
islemleri yapilarak, prtokolde belirtlen ©6neri imar planlarinin tadilatarinin yapilmasi ve
onaylanmasi tamamlandiktan sonra, bos ve yikima hazir olarak Emlak Konut GYO A.S. 'ne
devredilecektir. Degerleme bu kapsamda yapiimistir.

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

Cevre ve Sehircilik Bakanligi 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 yapiimasi 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

Tasinmazlara arsa degeri takdir edilmis olup, boélgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi bilgi amacli eklerde verilmigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
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 Bakanligi arasinda
imzalanan protokole goére degerleme konusu parsellerin Emlak Konut GYO A.S.'ne satisi
gerceklesmistir. Parseller hali hazirda Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olup, tapuda mulkiyet bilgisi
henliz degismemistir. Aliimindan itibaren 5 yillik siiresi hentiz dolmamistir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

EML-2012039 BESIKTAS (6 ADET PARSEL)

52



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

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 ile 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." hikiumleri 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 tGizerinde metruk halde veya ekonomik dmrind 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 "Portfdylerine 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.Dederleme konusu tasinmaz 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 karsiiginda hasilat paylasimi esasina goére ingaat
sdzlesmesi yapilmak suretiyle degerlendiriimesi durumu da dikkate alinarak tasinmazlar
degerlendirilmistir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin "Arsa/arazi" portféyline alinmalarinda
her hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimigtir.
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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 6 adet parselin ;

29.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
290.000.000,00 ~TL
(iki Yiiz Doksan Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

342.200.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 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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