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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 05.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO EML-2008069

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)
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REEL

DEGERILEME
Gayrin
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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
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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| EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

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

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 - 555 Adet Bagimsiz Bélumin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi Deger Listesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Tapular (kopya)
Ek 8 - Yapi Ruhsatlari - iskanlari(kopya)

Ek 9 - Mahal Listesi(kopya)
Ek 10 - Carsaf Listeler

Ek 11 - Soézlesme ve Protokoller
Ek 12 - Yoénetim Plani
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Miisterinin, asagida bilgileri bulunan Nidapark istinye Projesinin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Ayrica
bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan ve talep edilen bagimsiz bélimlerin anahtar teslim
degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2008069 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki yillarda 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi EML-1910140

Rapor Tarihi 31.12.2019

ISTANBUL
SARIYER ISTINYE
ARSA SATISI
Rapor Konusu KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI IS
(NIDAPARK
ISTINYE PROJESI)

S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.410.240.000
(TL) (KDV Haricg)

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

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

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHI 31.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLi, SARIYER ILCESI, ISTINYE MAHALLESI,
ADA-PARSEL: 360-3, 360-64, 380-84, 380-18, 380-38,
TAPU BILGILERI 1352-11, 1352-12, 1353-4, VASFI: ARSA,
MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

PARSELLER UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN

MEVCUT KULLANIM NIDAPARK ISTINYE PROJESI BULUNMAKTADIR

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

380 ADA 38 PARSEL EGITIM TESIS ALANI

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

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

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

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

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 1.487.240.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 1.351.515.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN 2.027.724.315 TL
DEGERI - e

3.968.149.344 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari (380 ada 84 parsel)

li : ISTANBUL

iicesi : SARIYER

Bucagi

Mahallesi . ISTINYE

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 380

Parsel No . 84

Alani (m?) ©26.212,23 m?

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

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

Yevmiye No

Cilt No )
EKTEDIR

Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)

10



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

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

i iISTANBUL

iigesi SARIYER

Bucagi

Mabhallesi ISTINYE

Koyu

Sokagi

Mevkii EKTEDIR

Pafta No

Ada No EKTEDIR

Parsel No EKTEDIR

Alani (m2) EKTEDIR

Vasfi EKTEDIR

Sinir PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT IRTIFAKI

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

Yevmiye No EKTEDIR

Cilt No EKTEDIR

Sayfa No EKTEDIR

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

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 03.12.2020 tarihli TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO
A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

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

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

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

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

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

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

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

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

*Eklenti : Depo: Teknik Hacim - Su Deposu (5.10.2017 - 9432)

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

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

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

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

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

*Beyan: Diger (Konusu: istinye 380 ada 84 parsel ve istinye 1353 ada 4 parseller ile birlikte
toplu yap1 kapsamindadir. (05/10/2017 - 9430)

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

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

(Parsel igin 14.07.2017 tarihinde ruhsat alinmis olup, riskli yapi serhi parsel (lizerindeki eski
yaplya ait oldugu anlagiimaktadir.insaatin tamamlanarak kat mdilkiyetine gegmesi sonrasi bu
serh kaldinimaktadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin  Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ligili serh
ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

360 ada 3 parsel, 360 ada 64 parsel, 380 ada 18 parsel, 380 ada 38 parsel, 1352 ada 2
parsel uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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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.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

-1352 ada 11-12 parseller 1352 ada 7 numarali parselin 21.06.2017 tarihli ifraz islemi sonucu -
380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel ve 1353 ada 4 parsellerde 05.10.2017 tarihinde kat
irtifaki tesis edilmistir

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

S6z konusu parsel, Kiiltiir ve Turizm Bakanh@ Yatinm ve isletmeler Miidirligi'nce 09.05.2006
onay tarihli istinye Turizm Merkezi 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani'nda
(brit) Kaks:1.00, h(max): 9.50 m. yapilanma sartlarinda "Turizm Tesis Alani" lejantinda
kalmaktadir.

Bu alanda yapilacak tesislerin "Turizm Tesislerinin Belgelendirimesi ve Niteliklerine iligkin
Yoénetmeli@i" uygunlugu zorunludur. Mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Avan
projeler iice Belediyesinin olumlu gériisii, Blyiksehir Belediyesi ve Koruma Bélge Kurulu
onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

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

09.05.2006 onay tarihi Plan Notunun 2.Maddesine goére; idari Tesis Alani, Egitim Tesis Alani ve
Belediye Hizmet Alaninda Bogazigi Peyzaj ve Sillietindeki durumuna bagh olarak 2960 Sayil
Yasaya uygun bina yliksekligini asmamak lzere hazirlanacak Avan Projelerde ilge Belediyesinin
olumlu gorisi Blylksehir Belediyesi ve Koruma Bolge Kurulu onayina sunularak yapilacaktir.
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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.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

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

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

Bu alanda yapilacak tesislerin "Turizm Tesislerinin Belgelendirimesi ve Niteliklerine iliskin
Yoénetmeligi" uygunlugu zorunludur. Mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Avan
projeler iice Belediyesinin olumlu goriisii, Blyiiksehir Belediyesi ve Koruma Bélge Kurulu
onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

360 ada 3, 64 parsel ve 1352 ada 12 parsel sayili yerler, Bodazigi Alani Ongdriiniim Bolgesi
sinirlarinda, Bogazigi imar Mudurliigi yetki ve sorumluluk alaninda kalmaktadir. Bogazici imar
Madarligid'nden alinan imar durum bilgisine gbre parseller 360 ada 3 ve 64 parsel "Park ve
Cocuk Oyun Alani"nda, 1352 ada 12 parsel "Yatak Unitesi Yapilmamak Sartiyla Turizm Tesis
Alani"nda kalmaktadir. S6z konusu parseller 02.07.1983 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bogazigi
Saha Seridi ve On Gériinim Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Ada / Parsel Yiizolgimii Fonksiyonu Yapilagma Sartlari

360/3 19.877,09 m? Park

360/ 64 27.980,00 m? Park

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

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

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

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

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

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

1. Tim fonksiyonlara ait avan projeler ilge belediyesinin olumlu gortsi biyulksehir belediyesi ve
koruma boélge kurulu onayina sunularék uygulama yapilacaktir.

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

3. Bu planda agiklanmamis hususlarda 6ncelikle 29.07.2003 onay tarihli 1/1000 6lgekli kau.i.p
notlari ve istanbul imar Yénetmeligi ile otopark yénetmeligi gegerlidir.

4. Bayindirlik Ve iskan Bakanhg Afet isleri Genel Mudiirligince 03.01.2003 tarihinde
onaylanmis Bogaz Gerigériinim ve Etkilenme Bolgesi imar Planlarina esas jeolojik - jeoteknik
etit raporu ve eki yerlesime uygunluk haritalari. Uygulama imar plani paftalarn ile
cakistirilmadan uygulama yapilamaz. imar uygulamasinda séz konusu rapor ve eki paftalarda
belirtilen hususlara aynen uyulacaktir.

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

6. Bina gcekme mesafeleri 5m.den az olamaz.

7. Turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda yer alacak restoran. Bar, kafeterya vb.
Kullanimlarin %50'si emsale dahil degildir.

8. Planda belirtilen teknik ve sosyal alt yapi alanlar ile yesil alanlar kamu eline ge¢gmeden
uygulama yapilamaz.

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

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

11. AJag revizyonu uygulama asamasinda yapilacak ve mevcut agaclar korunacaktir.
12. Planlama alaninda uygulama 2960 sayili yasa geregi brut alan Uzerinden yapilacaktir.

13. Devlet, belediye ve diger kamu tizel kisileri tarafindan bu planin onanmasindan Once
yurarlikte olan imar planlarina gére kamulastirilan veya imar kanunun 18. Maddesi
hikdmlerince dizenleme ortaklik payi olarak disllen ve tapu sicilinde adi gegen idareler adina
tescil veya tapu kayitlari terkin olunan sostal teknik alt yapi alanlari ile aktif yesil alanlar sakhdir.

14. Her boélgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerden g¢ikan toplam taban alanini
gecmemek ve diger kosullari saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok
sekli ve ebadi; cevre tesekkull buyiklukleri dikkate alinarak belirlenecektir. Bu alanlarda blok
sayisl, blok oél¢lleri, blok arasi mesafesi, cekme mesafesi vb. Dogal ve yerlesme dokusuna etki
eden tim yerlesme kosullari topografya, goriinim, estetik ve siliiet agisindan irdelenerek imar
plani dogrultusunda hazirlanan avan projeleri, ilge belediyesinin olumlu gdérusu buytksehir
belediyesi ve koruma bdlge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.
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15. Turizm tesis alaninda vyapilacak tesislerin turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelige uygunlugu zorunludur.

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

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

29.07.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sariyer, Gerigoriiniim ve Etkilenme Bdlgeleri
Koruma Amagli Uygulama imar Plan Notlan

2. UYGULAMA HUKUMLERI

2.1. KONUT ALANLARI

Her boélgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerinden ¢ikan toplam taban alani gegmemek
ve diger kosullar saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok sekli ve
ebadi,cevre tesekkiili biyiklikleri dikkate alinarak belirlenecektir.Uygulama imar Planlari
dogrultusunda hazirlanacak bu tir o6zellik arz eden konut alanlarindaki avan projeler
yerlesme,blok sayisi,blok dlgtleri,blok arasi mesafesi,cekme mesafesi v.b. dogal ve yerlesme
dokusuna etki eden tim yerlesme kosullari, topografya,gérinim estetik ve siluet agisindan ilgili
belediyesinin uygun gorist alindiktan sonra Kdiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
uygun gorusu alinarak onaylanacaktir.

2.1.1. Onanli Mevzii imar Planlari

Bu plani onay tarihinden énce onanmis ve 22.07.1983 Onanli 1/5000 6lgekli Bodazi¢i Nazim
imar Plani'nda,sartlari aynen kabul edilen iskan alani lejand ile korunmus veya bu nazim plani
uygun olarak yapilmis ve uygulama hikimlerinden baskaca hikim getiriimemis ise,uygulama
imar planlari,vaziyet planlari veya mevzii imar planlari kendi hiktmleri ile gegerlidir.Ancak siluet
alanlarinda kalan onanli mevzii imar planlarindaki bina yikseklikleri H:6.50 m. olmak Uzere
kendi plan kararlarina tabidir.Bu planin onay tarihinden dnce ruhsat almis ve ingaata baglamis
parsellerde Mevzii imar Plani sartlari gegerlidir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

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

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

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu 380 ada 84 parsel 1353 ada 4 parsel ve 1352 ada 11 parsel 14.04.2017
tarihli yeni yapi ruhsatina sahip olup, degerleme konusu parseller lizerinde yer alan bloklara ait
detayl ruhsat bilgileri asagidaki tabloda belirtiimistir. Proje igin takdir edilen deger tamamen
mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

380 ADA 84 PARSEL YAPI RUHSATLARI

- Bagimsiz Boliim ;
Adal gk adi | Tarihi | sayps | Veriis Toplam Insaat |\ sayisi | Y2P!
Parsel Nedeni Alan Sinifi
Kullanim Amaci Sayisi
380/84 1 14.07.2017 78 Yeni Yapi Otel 12 2.991,22 m? 7 IV-A
380/84 2 14.07.2017 78/1 Yeni Yapi Otel 9 2.616,00 m? 6 IV-A
380/84 3 14.07.2017 7812 Yeni Yapi Otel 9 2.608,49 m? 6 IV-A
Otel 12
380/84 4 14.07.2017 78/3 Yeni Yapi - 3.164,61 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 3
Otel 12
380/84 5 14.07.2017 78/4 Yeni Yapi - 3.347,83 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 2
380/84 6 14.07.2017 78/5 Yeni Yapi Otel 12 3.041,83 m? 5 IV-A
380/84 7 14.07.2017 78/6 Yeni Yapi Otel 12 3.068,71 m? 5 IV-A
380/84 8 14.07.2017 7817 Yeni Yapi Otel 12 3.014,94 m? 5 IV-A
380/84 9 14.07.2017 78/8 Yeni Yapi Otel 12 3.056,60 m? 5 IV-A
380/ 84 10 14.07.2017 78/9 | Yeni Yapi Otel 12 3.065,53 m? 5 IV-A
380/84 11 14.07.2017 78/10 | Yeni Yapi Otel 12 3.080,94 m? 5 IV-A
Otel 10
380/84 12 14.07.2017 78/11 | Yeni Yapi - 3.187,34 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 1
380/84 13 14.07.2017 78/12 | Yeni Yapi Otel 10 3.022,14 m? 5 IV-A
380/84 14 14.07.2017 78/13 | Yeni Yapi Otel 8 2.284,80 m? 6 IV-A
380/84 15 14.07.2017 78/14 | Yeni Yapi Otel 9 2.574,58 m? 6 IV-A
380/84 16 14.07.2017 | 78/15 | Yeni Yapi Otel 9 2.562,02 m? 6 IV-A
380/84 17 14.07.2017 78/16 | Yeni Yapi Otel 10 3.024,45 m? 7 IV-A
380/84 18 14.07.2017 78/17 | Yeni Yapi Otel 10 2.984,79 m? 7 IV-A
380/84 19 14.07.2017 78/18 | Yeni Yapi Otel 10 2.981,52 m? 6 IV-A
Ortak Alan (Garaj)+
380/84 | Otopark | 14.07.2017 | 78/19 | Yeni Yapi |Bina DisI Yapi (Spor - 43.990,09 m? - 1I-A
ve Eglence)
380/84 | 1SNt | 14070017 78120 | YeniYapi| BinaDisi Yap - 644,71 m? - I-A
Duvan (Ulasim Altyapilari)
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1352 ADA 11 PARSEL YAPI RUHSATLARI

REEL

DT

SERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

- Bagimsiz Boliim
Ada/ Blok Adi Tarihi Sayisi Ver|I|§. Toplam Ingaat Kat Sayisi Yapi
Parsel Nedeni Alan Sinifi
Kullanim Amaci Sayisi
1352 /11 1 14.04.2017 80 Yeni Yapi Otel 10 2.966,92 m? 5 IV-A
1352 /11 2 14.04.2017 80/1 Yeni Yapi Otel 8 2.337,20 m? 5 IV-A
Otel
1352 /11 3 14.04.2017 80/2 Yeni Yapi - 2.278,19 m? 6 IV-A
Ofis ve Igyeri 1
1352 /11 4 14.04.2017 80/3 Yeni Yapi Otel 12 3.025,00 m? 7 IV-A
1352 /11 14.04.2017 80/4 Yeni Yapi Otel 10 3.007,43 m? IV-A
1352 /11 6 14.04.2017 80/5 Yeni Yapi Otel 10 3.062,59 m? 8 IV-A
Otel 12
1352 /11 7 14.04.2017 80/6 Yeni Yapi - 3.604,13 m? 8 IV-A
Ofis ve Igyeri 4
1352 /11 8 14.04.2017 80/7 Yeni Yapi Otel 2.316,11 m? 8 IV-A
1352 /11 9 14.04.2017 80/8 Yeni Yapi Otel 8 2.229,67 m? 8 IV-A
1352 /11 10 14.04.2017 80/9 Yeni Yapi Otel 16 2.896,02 m? 7 IV-A
1352 /11 11 14.04.2017 80/10 | Yeni Yapi Otel 16 2.883,15 m? 6 IV-A
1352 /11 12 14.04.2017 80/11 Yeni Yapi Otel 16 2.883,02 m? 5 IV-A
Ortak Alan (Garaj) +
1352 /11 | Otopark [ 14.04.2017 | 80/12 | Yeni Yap! |Bina Disi Yapi (Spor 0 32.990,02 m? - I-A
ve Eglence)
istinat : s
1352 /11 Duvar 14.04.2017 80/13 | Yeni Yapi Istinat Duvari 0 965,74 m? - 11-A
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1353 ADA 4 PARSEL YAPI RUHSATLARI

DT

SERLEME

enikul - Fizibilite - Proje

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

Mevcut ingaat gorulmustur. Projede insa faaliyetler devam etmektedir. Emlak Konut Yatirim
Ortakligi A.S.'den de edinilen bilgiye gore bitin bloklar igin ortalama fiziki ilerleme ylzdesi
yaklasik %29,88 olarak belirlenmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iliskin yapi denetimleri Giinesli Mahallesi, 1240. Sokak B Blok No:12 i¢
Kapi No: 4 Bagcilar / istanbul adresli METSIS Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapiimigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer iigesi, istinye Mahallesi'nde yer almaktadir.
Ulasim 6zel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Taginmazlara ulasim toplu tasima
araglari ile Katar Caddesi ve istinye Caddesi lizerinden gegen toplu tagsima araglari ile; dzel
araclar ile ise Hasdal Kavsagdi'nde Anadolu Yakasi'na gidilirken Avrupa Otoyolu lzerinden
sirasiyla Buytkdere Caddesi ve Katar Caddesi araciligiyla saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Nidapark istinye Projesi 3 parsel (izerinde insa edilen 55 bloktan olusmaktadir. Projede 538
apart Unite, 11 dikkan, 3 sosyal tesis ve 3 spor salonu olmak Uzere toplam 555 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Projede 2+1, 3+1, 3+1 dubleks, 4+1, 4+1 dubleks, 5+1, 5+1 dubleks, 5+2
dubleks ve 9+1 sofali dubleks apart Unite tipleri bulunmaktadir. . Projenin yer aldigi tg¢ parsel G¢
etaptan olusmaktadir. 380 ada 84 parsel lizerinde bulunan,Nidapark istinye Vadi'de 24 blok 202
bagimsiz bélim, 1352 ada 11 parsel lizerinde yer alan Nidapark istinye Koru'da 12 blok 139
bagimsiz béliim ve 1353 ada 4 parsel iizerinde yer alan Nidapark istinye Panoroma'da 19 blok
202 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Proje sosyal tesislerinde, kafe, ¢ocuk oyun alanlari,
Ucretsiz egitmen egliginde fitness, 6zel studio odalari, kapal ve agik havuz, kuafér, market, 6zel
yemek salonlari, TV odalari, sinema salonu, oyun odalari, muzik bale okulu, aktivite odasi,
ylrtylUs ve kosu parkurlari, seyir teraslari, tenis-basketbol ve ¢ok amagl saha, shuttle, elektrikli
arag sarj istasyon bulunacag: bilgisi alinmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 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 - Sanyer ilgesi

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

=¥

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 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 énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtlisi 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, blyuk o6lgiide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikli istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. iige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve 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.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére 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
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinda yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim, yapilan genel segimlerin 6ncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gergeklestirimekte olan sinir Otesi harekatin,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. 2020 yihnin ilk yarisinda yasanan
kiresel salgin sebebi ile tim sektorler olumsuz etkilenmistir.

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 doévizin 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 ulagmistir. 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 ceyreginde sektdrin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. 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.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dlinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olusmustur. Bu
surecin agilmasina bagl olarak yeniden alinan tedbirlere bagli olarak gayrimenkul sektoriinde
hareketliligin olusabilecedi distnulmektedir.

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

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

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

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Sariyer Tapu Sicil Madurlugad,
Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* %k % ¥ X

>*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

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

istinye sahile yakin konumludur.

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

- Olumsuz Faktorler

insaat calismalari devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

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

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

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI

@)

o . @.‘.‘: '
Tasinmazlarin
Konumu

~ SABTaRE s
—Mehm e“‘m\‘a an-d C‘d@f
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£ AvrupELCIeo)
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1 AKTEKIN GAYRIMENKUL
Tel 0 533 268 43 23

Tarabya Ferahevler Mahallesi'nde 510 ada 10-11-12-13 parseller olmak Uizere toplam 4 parsel
808m? arsa 9.750.000 TL bedelle satiliktir. TAKS:0.15, KAKS:0.75, Hmaks:15.50m yapilagsma
kosullariyla konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 808 .-M? 9.750.000 .-TL 12.067 .-TL/M?

2 Sahibinden Satilik
Tel 0537 38995 28

Tarabya Ferahevler Mahallesi'nde 1741 ada 3 parsel, 1354 m? arsa 10.000.000 TL bedelle
satiliktir. TAKS:0.15, KAKS:0.35, Hmaks:6.50m yapilasma kosullariyla konut alaninda
kalmaktadir. Uzerinde yapi kayit belgesi alinmis 4 adet yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Uzun
suredir satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1354 -M2 10.000.000 .-TL 7.386 .-TL/M?

3 Sahibinden Satilik

Tel 053270982 15

Pinar Mahallesi'nde ana caddeye yakin konumlu 983 ada 1 parsel oldugu beyan edilen arsa
102.579 m? yizodlgimlidir. TAKS:0.15, KAKS:0.75, Hmaks:15.50m yapilasma kosullariyla
konut alaninda kalmaktadir. 200 m? hissesi 2.400.000 TL bedelle satiliktir. Uzerinde 130 m?
alana sahip yapi kayit belgesi alinmis 1 adet yapi bulunmaktadir.

SATILIK 200 .-m? 2.400.000 .-TL 12.000 .-TL/M?

4  Sahibinden Satilik
Tel 0533 020 30 35

Resitpasa Mahallesi'nde 1815 ada 5 parsel oldugu beyan edilen arsanin 400 m? hissesi
2.500.000 TL bedelle satiliktir. TAKS:0.15, KAKS:0.35, Hmaks:6.50m yapilasma kosullariyla
konut alaninda kalmaktadir. Uzerinde yapi kayit belgesi alinmis 1 adet yapi bulunmaktadir.

SATILIK 400 .-m? 2.500.000 .-TL 6.250 .-TL/M?

5 REALTY WORLD HB GAYRIMENKUL

Tel 0532 23141 45

istinye Sehit Halil ibrahim Caddesi'nde yer alan arsanin 210m? hissesi 840.000 TL bedelle
satiliktir. Tagsinmaz Bogazigi éngériiniim bdlgesinde yer almakta olup, Bogazigi imar Plani
geregi yapilasma izni bulunmamaktadir. Uzun siredir satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 210 .-m? 840.000 .-TL 4.000 .-TL/M?
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7 lcradan Satilik

istinye Mahallesi'nde yer alan Bogazici Ongoriinim Bélgesinde yapi yasakli alanda yer alan
507 ada 50 parsel 444 m? yuzoélcimllu olup 2.664.000 TL olarak muhammen bedel takdir
edilmistir. icradan satis icin birinci satis giinii 29.05.2020 olarak karar verilmistir.

Tasinmazin fonksiyonu "22/07/1983 onanli 1/1000 éigekli bogazigi sahil geridi ve 6ngdiriinim
bolgesi uygulama imar planinin 13/06/2011 tarihli sayisallastirimis ve giincellegtiriimis
paftalarinda "KONUT ALANINDA" kaldigi 2960 sayili yasanin gecici 4.maddesi uyarinca konut
kullanimina ayrilmis ancak yapi yapilmamis yerlerde yegil alan statisii uygulanir" selinde

belirtilmistir.

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

KONUT EMSALLERI

Seba Akdag
Dream Sitesi

Seba Vadi ik . Maitz
Konklarl = Z ¥ Konaklari

Sk

istinye Park
Residence

Tasinmazlarin

Panavia Konumu

P TR Residence
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* istinye Park Residence

istinye Park Projesi 87 bin metrekaresi magaza alani olmak
Uzere toplamda 270 bin metrekare alan Uzerine insa edilmigtir.
Projenin rezidans bolimi 19 bloktan olusmakta olup
blyuklikleri 130 ile 560 metrekare arasinda degisen 400 konut
yer almaktadir. Daireler 2+1 ara kat ve bahge kati; 3+1 ara kat,
= bahge kati ve cati dubleksi; 4+1 ara kat ve c¢ati dubleksi; 5+2
bahge dubleksi; 6+1 diz bahce kati; 7+1 penthouse seklinde
boélimlendirilmigtir.

Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani DFI_QLe)ri Bir(i_lrpu[')::geri
Hg?fzglgﬁgge 3+1 3 | 200 m? 6.300.000 TL 31.500 TL/m?
ggingige(;f 22 3+1 1 | 200 m? 6.400.000 TL 32.000 TL/m?
ggingige(;f 22 6+1 4 400 m? 16.000.000 TL 40.000 TL/m?
Ortalama 34.500 TL/m?

*  L'ist istinye
“ Bosphorus Real Estate Fund (BREF) imzasi tasiyan L'ist istinye

Suites projesi 14 blokta 150 liks daireden meydana

= gelmektedir. 2+1'den 5+1'e kadar farkli konut tiplerinin

bulundugu projede daire buyuklukleri 132 ile 320 metrekare

arasinda degismektedir. L'ist Istinye Suites'te SPA, fitness,

sosyal olanaklar, vale park ve concierge bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Bosphorus Gayrimenkul 3. Kat- )
: .750. TL 44.318 TL/m?
0532 460 82 24 4+1 dubleks 220 m 9.750.000 318 TL/m
Vaa Gayrimenkul Levent bahce
Loft Zorlu Armani 3+1 katS: 270 m? 10.000.000 TL 37.037 TL/m?
021228417 04
United Brokers
Gayrimenkul 3+1 2 195 m? 8.500.000 TL 43.590 TL/m?
0554 412 43 47
Ortalama 41.648 TL/m?
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*  Panavia Residence

Panaroma Grup tarafindan hayata gegcirilen 5 blok ve 60 adet
daireden olusan Panavia Residence projesinde 4’er kath 5 blok
yer almaktadir. Brit 84 metrekare ile 347 metrekare arasinda
degisen bahgeli, balkonlu veya terasli 60 adet dairenin yer
2 aldig projede ihtiyaca gore 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri ve
2 kisiye O6zel 100 m?ye varan bahgeleriyle bahge dublekleri
4 bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m2)
Lacivert Proje 3+1 3 170 m? 3.750.000 TL 22.059 TL/m?
021221200 24 o '
Art Emlak 3. Kat- R ,
0212 352 45 65 5+1 dubleks 370 m 9.400.000 TL 25.405 TL/m
Art Emlak bahge R
4.000.000 TL 24.540 TL/m?
0212 352 45 65 2+ kati | 103 m
Ortalama 24.001 TL/m?

*  Hillpark istinye

Hilpark istinye, 9.000 metrekarelik bir arsa alaninda, 2 blokta,
S toplam 91 adet 06zel tasarlanmis daireden olugsmaktadir.
Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daire tipleri bulunmaktadir.
= Toplam ingaat alani 34.000 metrekaredir. Projede fitness
.L;,:: center, sauna, buhar ve masaj odalari, acik/kapali
= B kullanilabilinen havuz, ¢ocuk havuzu, jakuzi, havuz, kafe, ve
¢ glineslenme terasi, gocuk oyun alani, hobi odalari gibi sosyal

olanaklar bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
United Brokers
Gayrimenkul 4+1 2 230 m? 4.950.000 TL 21.522 TL/m?
0554 412 43 47
Team Work Pro Real
Estate 2+1 2 140 m? 2.600.000 TL 18.571 TL/Im?
0554 802 87 11
B.R.A. Gayrimenkul R ,
0532 521 06 89 4+1 3 210 m 4.750.000 TL 22.619 TL/m
Ortalama 20.904 TL/m?
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*  Seba Vadi Konaklari

Seba Vadi Projesi 9 blokta 36 daireden olusmaktadir. Projede
blyuklikleri 260 metrekare ve 294 metrekare olan 36 adet, 4+1
= seceneginde bahge ve gati dubleksleri bulunmaktadir. Projede
p=mely kapali otopark, bir agik ve bir kapall havuz, kapall spor salonu,
¢ocuk oyun alani gibi sosyal olanaklar yer almaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Kat | Alani D(eTéLe)ri Bir(i_lr_nu[::geri

AcE; §3§Ei2)&r:;rggn2k2U| 4+l quneksi | 280 m? 7.250.000 TL 25.893 TL/m?
Ag ';Sazylr;”;‘znz";' 4+1 b::ﬁe 250 m? 6.800.000 TL 27.200 TL/m?
Bospohggzjzgoaérzi rgf e 4+l dunieiei | 320 m? 10.000.000 TL 31.250 TL/m?
Ortalama 28.114 TL/m?

*  Seba Akdag Dream Sitesi

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

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Smart Proje bahge 2
. 10.000.000 TL 33.333 TL/m?
0532 601 06 43 L | aubteksi | 300 m
Lux Properties ara kat R
.750. TL 22.059 TL/m?
0532 736 79 57 3+1 @ 170 m 3.750.000 m
ABN Gayrimenkul ara kat R
4.100. TL 20.500 TL/m?
0532 213 52 22 3+1 3) 200 m 00.000 m
Ortalama 25.297 TL/m?
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X Maritza Konaklari

Maritza Konaklari 6.500 m? arsa alani Uzerine insa edilmis 6
blok, 30 daire ve toplam 10.000 m? insaat alanindan
olugsmaktadir. Projede 2+1 tipte normal kat daireler ve 5+1 tipte
bahge dubleksi ile ¢ati dubleks bulunmaktadir. Projede agik ve
kapali yizme havuzlar, tenis ve basketbol sahalari, fithess
salonu, pilates stiidyosu, sauna, yurlylds alani, ¢cocuk parki,
kafeterya ve 24 saat guvenlik gibi sosyal olanaklar
bulunmaktadir.

. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
BD Gayrimenkul cati 2
) 4.650.000 TL 17.222 TL/m?
0212 324 06 32 ML aupteksi | 270 m
Bosphorus Gayrimenkul cati 2
. 4.750. TL 15. TL/m?
0532 460 82 24 5+1 dubleksi | 300 m 50.000 5.833 TL/m
Ortalama 16.528 TL/m?

Dikkan Emsalleri

Tasinmazlarin
Konumu
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1 Profit Gayrimenkul
Tel 0532292 34 58

Ferahevler'de yeni gelisen ve donisen bodlgede konumlu yeni projede yer almakta olan 208 m?
kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan igin 4.250.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILMIS 208 .-M? 4.250.000 .-TL 20.433 .-TL/M?

2 Sahibinden Satilik
Tel 0553 267 2343

istinye'de istanbul Borsasi yaninda Tuncay Artun Caddesi (izerinde zemin katta 55 m? kullanim
alanli olarak pazarlanan fiziksel yasi yuksek dikkan igin 2.500.000 TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK 55 .-M? 2.200.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

3 Remax Alkent

Tel 053252181 14

istinye sahile yakin Dere Sokak iizerinde zemin katta konumlu 100 m? kullanim alanli olarak
pazarlanan fiziksel yasi yuksek dikkan icin 750.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 100 .-Mm2 750.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

4  Zeki Golakoglu Gayrimenkul

Tel 053376265 42

Tarabya sahile yakin Dereigi Sokak tGizerinde zemin katta konumlu 145 m? kullanim alanli olarak
pazarlanan fiziksel yasi yuksek dikkan icin 4.650.000 TL satis bedeli istenmektedir. 15.000 TL
kira getirisin oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 145 -M? 4.650.000 .-TL 32.069 .-TL/M?

KIRALIK 145 -M? 15.000 .-TL 103 .-TL/M?
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5 Remax Pro

Tel 0530 498 55 28

istinye sahile yakin Dereboyu Sokak (izerinde 220 m? arsa iizerinde bodrum+zemin+teras
katina sahip, 370 m? kullanim alanh olarak pazarlanan fiziksel yasi yuksek dikkan igin
3.500.000 TL satis bedeli istenmektedir. Kira getirisinin 25.000 TL oldugu belirtiimistir. Arsa
vakifa ait olup aylik 500 TL kirasi bulunmakta oldugu beyan edillmigtir.

SATILIK 370 .-M? 3.500.000 .-TL 9.459 .-TL/M?

KIiRALIK 370 .-M2 25.000 .-TL 68 -TL/M?

6 EFT Gayrimenkul Yatinm Dan. Ve Paz A.S
Tel 05308346921

Tarabya sahilde Haydar Aliyev Caddesi Uzerinde fiziksel yasi ylksek binanin giris katinda
konumlu 171 m? kullanim alanh olarak pazarlanan dikkan igin 5.000.000 TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK 171 -M? 5.000.000 .-TL 29.240 .-TL/M?

7 Vaa Gayrimenkul Levent Loft Zorlu Armani

Tel 0532 683 38 40

istinye'de Sariyer Caddesi iizerinde yer almakta olan 100 m? kullanim alanli olarak pazarlanan
dikkan igin 19.000 TL kira bedeli istenmektedir. Zemin ve ¢ati katindan olusmakta olup fiziksel
yas! yuksektir.

KIRALIK 100 .-Mm? 19.000 .-TL 190 .-TL/M?

8 Tarabya Rotam Gayrimenkul

Tel 0 532 683 38 40

Tarabya'da Adnan Kahveci Caddesi Uzerinde fiziksel yasi yiksek binanin zemin katinda yer
almakta olan 250 m? kullanim alanl olarak pazarlanan dikkan igin 20.000 TL kira bedel
istenmektedir.

KIiRALIK 250 .-M2 20.000 .-TL 80 .-TL/M?
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9 First Plan Gayrimenkul Danismanhk

Tel 0532177 88 27
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DEGERLEME
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Resitpasa mahallesi'nde cadde lizerinde fiziksel yasi yliksek binanin zemin katinda yer almakta
olan 120 m? kullanim alanh olarak pazarlanan dikkan i¢in 5.750 TL kira bedeli istenmektedir.

Alt kati 70m?2, st kati 50 m2 dir.

KiRALIK

120 .-Mm?

5.750 .-TL

48 -TL/M?

10 Frame Gayrimenkul ve Danigmanlik

Tel 0534 899 03 50

Resitpasa mahallesi'nde cadde lizerinde fiziksel yasi yliksek binanin zemin katinda yer almakta
olan 90 m? kullanim alanlh olarak pazarlanan dikkan igin 6.500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK

90 .-M?

6.500 .-TL

72 -TL/IM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin  4.000.-TL/m? - 12.067-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi
go6rulmektedir. Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzoélgimu gibi kriterlere gore arsa
bedelleri degiskenlik gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen
emsallerin karsilastiriimasi tablosu 1352 ada 11 parsel igcin yapilmistir. Parselin konumu,
terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel blyikligu dikkate alinarak diger parsellerin arsa birim m?
degeri takdir edilmistir.

Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden secilmistir. Bélgede
benzer nitelikli projeler geligtiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik olarak
tasinmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bdlgeden segilmis olmasina karsin, herhangi bir proje igerisinde yer
almayan, nitelik olarak projedeki ticari tasinmazlardan farklihk gostermektedirler. Emsal
karsilastirmasi yapilirken bu durum géz éniinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 18.000.-TL/m? ile 45.000.-TL/m? araliinda degistigi
goriimustar.

Merkeze yakin konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin daha yiksek oldugu
gorilmekle birlikte bulunan emsallerde birim deger araliginin 7.500.-TL/m? ile 45.455.-TL/m?
araliginda degistigi gdzlemlenmisgtir.

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

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kaguk” olarak belirtimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara 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
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)(1352 ada 11 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 9.750.000 10.000.000 2.400.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 15.280,78 m? 808 1.354 200
BIRIM M2 DEGERI 12.067 7.386 12.000
S OK KUCUK KUCUK OK KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-30% -25% -35%
IMAR KOSULLARI E:1,00 E:0,75 E:0,35 E:0,75
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 30% 20%
FONKSIYON Turizm Tesis Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN Alani BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 25% 25% 25%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 25%
DIGER BILGILER Tam Mulkiyet Tam Hisseli Hisseli
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 0% 40% 40%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME 20% 75% 55%
DUZELTILMIS DEGER
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TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Sl
Ada No | Parsel No | Fonksiyon | Alani (m?) . . Yuvarlatilmig
Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
360 3 Park 19.877,00 |  3.400 67.582.106 67.582.000
360 64 Park 27.980,00 |  3.400 95.132.000 95.132.000
380 18 T“”Zrl';;es's 1.719,96 | 13.100 22.531.476 22.531.000
380 38 Eg'txl';:fs's 589510 | 5.300 31.244.030 31.244.000
380 84 T“”Zrl';nTles's 26.21223 | 15335 | 401.964.547 | 401.965.000
1352 11 T“”Zrl';nTles's 15.280,78 | 15.335 | 234.330.761 | 234.331.000
1352 12 T“”Zrl';nTles's 244 84 15.350 3.758.294 3.758.000
1353 4 T“”Zrl';nTles's 3227727 | 15335 | 494.971.935 | 494.972.000
TASINMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI 1.351.515.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (APART UNITE)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME . .
BILGI KONUSU L'ist Istinye Rzzi’:jae‘gie ii?;z:ﬂ'
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10.000.000 9.400.000 6.800.000
SATIS TARIHI -
N _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 270 370 250
BIRIM M2 DEGERI 37.037 25.405 27.200
L ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
5% 5% 5%
KAT bahge kati ¢ati dubleksi bahge kati
e BENZER BENZER BENZER
KATA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ; . ]
DUZELTME 9% 9% 9%
TOPLAM DUZELTME -4% -4% -4%
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DUZELTME

0%

10%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.250.000 2.200.000 750.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BUYUK
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 20%
ALAN 100,00 208 55 100
BIRIM M2 DEGERI 20.433 40.000 7.500
S ORTA BUYUK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% -15% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
o BENZER KOTU KOTU
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 15% 15%
CEPHE BENZER ORTA iYi BENZER
CEPHE iLiISKIN DUZELTME 0% -15% 0%
KONUM ORTA KOTU COK i ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% -30% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-15%

-15%

-15%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

0%

-50%

35%
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KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-7 E-8 E-10
TASINMAZ
KIiRA FiYATI 19.000 20.000 6.500
KIRA TARIHI -
. . BENZER BENZER BUYUK
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 20%
ALAN 100,00 100 250 90
BIRIM M2 DEGERI 190 80 72
o BENZER ORTA BUYUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 10% -5%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
R ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
5% 5% 5%
CEPHE iyi iyi iYi
CEPHE iLiISKIN DUZELTME -20% -20% -20%
KONUM iyi iyi iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -25% -25% -25%
TOPLAM DUZELTME -60% -50% -45%
DUZELTILMIS DEGER 51 75 40 39
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parseller igin niteliklerine ve imar kosullarina gére, 3.400.-TL/m? - 15.350.-
TL/m? araliginda olabilecegdi kabul edilmistir.

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

2020 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére IV.A yapi sinifina ait birim maliyet 1.550
TL/m?, 1II.B yapi sinifina ait birim maliyet 1.450.-TL/m? ve II.B yapi sinifina ait birim maliyet 750
TL/m?dir. 2020 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Ticarethane ve isyeleri’ nin azami birim m?2
degeri 2.408,06.-TL/m? ve Mesken Binalari igcin azami birim m? degeri 2.252,75-TL/m#dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projede yer alan tim otel
binalari i¢in birim m? maliyeti 1.550 TL/m?; otopark alanlari igin 1.100 TL/m?, istinat duvarlari igin
510.-TL/m? olarak takdir edimistir.
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti

380 ada 84 parsel
Blok: 1 1.550| .-TL/M? |X 2.991,22| M2 4.636.391| .-TL
Blok: 2 1.550| .-TL/M? [X 2.616,00|M? 4.054.800] .-TL
Blok: 3 1.550| .-TL/M? |X 2.608,49| M2 4.043.160] .-TL
Blok: 4 1.550| .-TL/M? [X 3.164,61|M? 4.905.146] .-TL
Blok: 5 1.550| .-TL/M? |X 3.347,83| M2 5.189.137| .-TL
Blok: 6 1.550| .-TL/M? [X 3.041,83|Mm? 4.714.837] .-TL
Blok: 7 1.550| .-TL/M? [X 3.068,71|M? 4.756.501| .-TL
Blok: 8 1.550| .-TL/M? [X 3.014,94|Mm? 4.673.157| .-TL
Blok: 9 1.550| .-TL/M? |X 3.056,60|M? 4.737.730] .-TL
Blok: 10 1.550| .-TL/M? [X 3.065,53|M? 4.751.572] .-TL
Blok: 11 1.550| .-TL/M? [X 3.080,94|Mm? 4.775.457] .-TL
Blok: 12 1.550| .-TL/M? |X 3.187,34|M? 4.940.377| .-TL
Blok: 13 1.550| .-TL/M? |X 3.022,14|Mm? 4.684.317| .-TL
Blok: 14 1.550| .-TL/M? [X 2.284,80|Mm? 3.541.440| .-TL
Blok: 15 1.550| .-TL/M? |X 2.574,58|M2? 3.990.599| .-TL
Blok: 16 1.550| .-TL/M? |X 2.562,02| M2 3.971.131| .-TL
Blok: 17 1.550| .-TL/M? [X 3.024,45|Mm? 4.687.898| .-TL
Blok: 18 1.550| .-TL/M? [X 2.984,79|Mm? 4.626.425] .-TL
Blok: 19 1.550| .-TL/M? |X 2.981,52|Mm2? 4.621.356]| .-TL
Otopark 1.100| .-TL/M? [X 43.990,09|M? 48.389.099( .-TL

istinat Duvari 510| .-TL/M? |X 644,71(Mm? 328.802| .-TL
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1353 ada 4 parsel
Blok: 1 1.550| .-TL/M? [X 2.973,84|M? 4.609.452| .-TL
Blok: 2 1.550| .-TL/M? [X 3.023,37|M? 4.686.224| .-TL
Blok: 3 1.550| .-TL/M? [X 2.676,34|M? 4.148.327| .-TL
Blok: 4 1.550| .-TL/M? [X 2.395,13|M? 3.712.452| .-TL
Blok: 5 1.550| .-TL/M? [X 2.586,94|M? 4.009.757| .-TL
Blok: 6 1.550| .-TL/M? [X 2.254,04|\M? 3.493.762| .-TL
Blok: 7 1.550| .-TL/M? [X 3.054,98| M2 4.735.219] .-TL
Blok: 8 1.550| .-TL/M? [X 3.086,53|M? 4.784.122] .-TL
Blok: 9 1.550| .-TL/M? [X 3.022,12|M? 4.684.286| .-TL
Blok: 10 1.550| .-TL/M? [X 3.248,91|Mm? 5.035.811| .-TL
Blok: 11 1.550| .-TL/M? [X 2.979,45|M? 4.618.148] .-TL
Blok: 12 1.550| .-TL/M? [X 2.303,55|M? 3.570.503] .-TL
Blok: 13 1.550| .-TL/M? [X 3.420,60|M? 5.301.930] .-TL
Blok: 14 1.550| .-TL/M? [X 3.784,57|\M? 5.866.084| .-TL
Blok: 15 1.550| .-TL/M? [X 2.539,89|Mm? 3.936.830]| .-TL
Blok: 16 1.550| .-TL/M? [X 3.038,59|Mm? 4.709.815] .-TL
Blok: 17 1.550| .-TL/M? [X 2.956,95|M? 4.583.273] .-TL
Blok: 18 1.550| .-TL/M? [X 3.045,87|M? 4.721.099] .-TL
Blok: 19 1.550| .-TL/M? [X 2.987,54|M? 4.630.687| .-TL
Blok: 20 1.550| .-TL/M? [X 2.352,42|\M? 3.646.251]| .-TL
Blok: 21 1.550| .-TL/M? [X 2.215,38|M? 3.433.839] .-TL
Blok: 22 1.550| .-TL/M? [X 3.011,36|M? 4.667.608| .-TL
Blok: 23 1.550| .-TL/M? [X 3.041,28|M? 4.713.984| .-TL
Blok: 24 1.550| .-TL/M? [X 2.702,19|M? 4.188.395| .-TL
Kapali Otopark 1.100] .-TL/MZ [X 55.393,01|M? 60.932.311| .-TL
istinat Duvan 510| .-TL/M? |X 447,46|1\M? 228.205( .-TL

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE)

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

1352 ada 11 parsel

Blok: 1 1.550| .-TL/M? [X 2.966,92|M2 |= 4.598.726] .-TL
Blok: 2 1.550| .-TL/M? |X 2.337,20|M2? |= 3.622.660| .-TL
Blok: 3 1.550| .-TL/M? [X 2.278,19|M2 |= 3.531.195| .-TL
Blok: 4 1.550| .-TL/M? |X 3.025,00|M2 |= 4.688.750]| .-TL
Blok: 5 1.550| .-TL/M? [X 3.007,43|M2 |= 4.661.517| .-TL
Blok: 6 1.550| .-TL/M? |X 3.062,59|M2 |= 4.747.015] .-TL
Blok: 7 1.550| .-TL/M? [X 3.604,13|M2 |= 5.586.402| .-TL
Blok: 8 1.550| .-TL/M? |X 2.316,11|M2 |= 3.589.971| .-TL
Blok: 9 1.550| .-TL/M? [X 2.229,67|M2? |= 3.455.989| .-TL
Blok: 10 1.550| .-TL/M? |X 2.896,02|M2? |= 4.488.831]| .-TL
Blok: 11 1.550| .-TL/M? |X 2.883,15|M2 |= 4.468.883]| .-TL
Blok: 12 1.550| .-TL/M? [X 2.883,02|M2 |= 4.468.681| .-TL
Otopark 1.100| .-TL/M? [X 32.990,02({M? |=| 36.289.022| .-TL
istinat Duvari 510| .-TL/M? |X 965,74|M2 |= 492.527| .-TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 391.357.862| .-TL

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

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

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

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

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

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

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

Ongériilen Maliyet

(TL)

insaat Maliyeti|= 391.357.862

Cevre diizeni, peyzaj (%5)|= 19.567.893

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 410.925.755

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 20.546.288

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|= 431.472.042

Satis- Pazarlama Gideﬁs:;?l"/?éc'ji;e?lg; = 20.546.288

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C+D)|= 452.018.330

ingsaat Tamamlanma Orani = 29,88%

GERGEKLESMIiS INSAAT MALIYETI g 128.923.846

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

1.351.515.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

431.472.042 TL

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

20.546.288

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

445.746.761 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.249.280.091 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

2.249.280.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

431.472.042 TL

Projenin ingaat Seviyesi

29,88%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

128.923.846 TL
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X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gerceklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(7/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

DEGERLEM.

e - Proje

Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani (x) = 29,88%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 1,46%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI =  445.746.761 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 1,46%
GERGEKLESMIiS GELISTIRME MALIYETI|= 6.500.103 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 20.546.288 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 1,46%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETi|= 299.616 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI| = 1.351.515.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETi = 128.923.846 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 299.616 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 6.500.103 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 1.487.238.566 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|” 1.487.240.000 .-TL

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

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

2.249.280.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri 1.487.240.000 TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

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

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

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER (TL) = 1.487.240.000 .-TL

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

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

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (%51,10) (TL) ~ 759.979.640 -TL

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

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

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 1.351.515.000 .-TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 1.351.515.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

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 disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu projenin tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her
tarld (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak
kabul edilmistir.

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

% 13,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkl senaryo 6ngdrulmastir. 3 risk primi g6z 6ninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %17,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel lizerinde insa edilmekte olan Nidapark Istinye
Projesi kapsaminda 380 ada 84 parsel, 1352 ada 11 parsel, 1353 ada 4 parsel Uzerinde kat
irtifaki kurulmus olup, bahse konu 3 parsel lzerinde yer alan bdélimlerin toplam satisa esas
apart tnite alani 148.460,30 m?, dukkan alani 1.070,76 m?, sosyal tesis alani 1.140,43 m?, spor
salonu alani 254,37 m? olmak U(zere toplam 150.925,86 m?dir. Degerlemeye konu
tasinmazlardan 380 ada 18 parsel Uzerinde hentiz alinmis bir ruhsat bulunmamakta olup, imar
kosullarina gore yapilasma hakki bulunmaktadir. 380 ada 18 parsel igin emsal insaat hakki
hesaplanmigtir.Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 5.maddesinin 8.bendine gére “22.
maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin
toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’'unu asamaz” denilmektedir. Plan notlari 7.
Maddesinde belirtilen hususa gore ise “Turizm Tesisi Alanlarinda Bodrum Katlarda Yer Alacak
Restoran. Bar, Kafeterya Vb. Kullanimlarin %50'si Emsale Dabhil Degildir” ibaresi yer almaktadir.
Plan notuna istinaden Toplam Turizm Tesis Alani Satilabilir insaat Alani, 1.719,96 m? emsal
insaat alani %50 oraninda arttirilarak hesaplanmistir Tamami apart Unite olarak kullanilacagi
ongorilere, Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal
listelerden temin edilen kat irtifaki kurulu 3 adet parselin satilabilir alanlarina ilave edilmigtir.

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

Oneri imar Brut Emsal ilave insaat Toplam insaat

B e Fonksiyonu Yuz(onl:;zl)lmu Emsal insaat Alam1 Alami (%50) Satilabilir Alan

Satilabilir
Apart Unite
insaat Alan1

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

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

Bu dogrultuda 380 ada 18 parsele ait emsal ingaat alan1 1,719,96 m?, ilave insaati alan1 %30
alinarak toplam satilabilir insaat alani 2.235,95 m? olarak takdir edilmistir.

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

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

icmal Listesi Alanlari 148.460,30 m? 1.070,76 m? 1.140,43 m? 254,37 m?

380 Ada 18 Parsel

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

Apart Unitelerin satig birim degerlerinin ilk donemde ortalama 28.700-TL/M? olacag, izleyen ilk
yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25, ikinci iki yilda %25 oraninda ve uguncu yilda
%20 oraninda artacagi varsayllmistir.

Dukkanlarin brit toplam alanlari 1.070,76 m?dir. Satis birim degerleri eklentiler hari¢ toplam
brit alan Uzerinden emsal karsilastirma yonteminde buglinki ortalama birim deger 16.740.-
TL/m? olarak bulunmustur. Nakit akigi tablosunda ilk donem igin ortalama 16.740.-TL/m? ticari
birim m? degeri 6ngorilmis ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25, ikinci
iki yilda %25 oraninda ve uguncu yilda %20 oraninda artacagi varsayilmistir.

Sosyal tesisin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 8.800-TL/M? olacagu, izleyen ilk yil
enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25, ikinci iki yillda %20 oraninda ve Uglncl yilda %25
oraninda artacagi varsaylimistir.

Spor salonunun satig birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 12.000-TL/M? olacagu, izleyen ilk
yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25, ikinci iki yilda %25 oraninda ve uguncu yilda
%20 oraninda artacagi varsayllmistir.

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

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amac¢lanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~5.697.599.192.-TL olarak hesaplanmig olup, net bugunki degeri i¢cin %17,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buginkid deder olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 3.968.151.304 TL olarak
ongorulmustar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) sheltishdackans il

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) = 3.968.149.344 .-TL

HASILAT PAY ORANI = 51,10% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 2.027.724.315 .-TL
(Arsa Satig Kargihigi Gelir Orani %51,10) (TL)
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Toplam Arsa Degeri 1.351.515.000 TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERi 1.487.240.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 1.351.515.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.249.280.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 3.968.149.344 TL

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

BUGUNKU DEGERI (%51,10) 2.027.724.315TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

Takdir edilen deger, degerleme tarihi itibariyle onayli mimari proje i¢in gecerli olup, projede
degisiklik yapilmasi halinde degerlerde degisiklik olabilecektir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdliumun

tamamlanmis durum icin birim m? degeri ekteki listede belirtilmistir.

Proje kapsamindaki 555 adet bagimsiz bolimin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)
tamamlanmasi durumunda bugunki degeri igin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

555 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL)|  349>190°61 ~TL

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

istanbul Sariyer istinye Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi 04.06.2015 tarih ve
32589 numara ile imzalanmistir. Sézlesmeye gore Sirket: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Olup, Yiiklenici: Tahincioglu Gayrimenkul ing. Ve Tur. A.S. ~ Tahincioglu Yapi
ins. A.S. ~ Nida ingaat ve Tur. A.S. is Ortakligi olarak belirtimistir. Sézlesmeye goére ortaklik
paylari:

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

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

Ozel Ortak Nida insaat ve Tur. A.S. %1 olarak belirtilmistir.

Arsa Satisi Karsiligi Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngdérdigi 3.672.000.000,00 TL + KDV
(UgmilyaraltiylizyetmigikimilyonTurkLirasi) {zerinden, Arsa Satigi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak 951,10 (Yuzdeellibirvirgilon) orani karsihdi, Asgari Arsa Satisi
Karsihdi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.876.392.000,00 TL + KDV
(BirmilyarsekizylzyetmisaltimilyonlgyltzdoksanikibinTurkLirasi)'ni stzlesmede belirtilen
hikimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve tahhit etmistir. Buna gore Yuklenici Payr Gelir
Orani (YPGO) %48,90 (YUzdekirksekizvirgtldoksan) olup, Yuklenici Payr Toplam Geliri (YPTG)
1.795.608.000,00 TL + KDV (BirmilyaryediylzdoksanbesmilyonaltiylzsekizbinTurkLirasi)'dir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi yapilan 380 ada 84 parsel, 1352 ada parsel ve 1353 ada 4 parselde proje
kapsaminda bloklarin tamami i¢in yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmistir. Projenin
tamamlanarak iskan almasi ve kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
surecinin tamamlanacagi 6ngorilmektedir. Diger parsellerin niteligi tarla/arsa olup, taginmazlar
icin alinmis herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir. Tasinmazlarin tamami 04.06.2015 tarihli
istanbul Sariyer istinye Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim isi Sézlesmesi kapsamindadirlar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kurum talebine istinaden kira degeri istenilen 17 adet tasinmazin toplam kira bedeli asagidaki
tabloda gosterildigi gibi 6ngorilmustar.

17 Adet Bagimsiz Boliimin Tamamlanmasi Durumundaki Aylik

2.823 .-
Toplam Kira Degeri (KDV harig - TL) 92823 -TL

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

Tasinmazlar proje niteligindedir.

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

6.5.8 -

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

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukumleri saklidir.” denilmektedir. Taginmaz lzerinde yer alan S6z
konusu serh ve beyanlar gayrimenkuliin degerini dogrudan ve o6nemli dlgclide etkileyecek
nitelikte degildir.

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

EML-2008069 SARIYER (NIDAPARK ISTINYE) o e 61



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

REEL

DEGERLEME

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1

- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin degeri igin ;

31.12.2020

tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.487.240.000

1.754.943.200

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

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.351.515.000

1.594.787.700

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

3.968.149.344

4.682.416.226

NET BUGUNKU DEGERI

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

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

2.027.724.315

2.189.942.260

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. RE :oL @&t Ry 21,
Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

alinmamistir.

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

* 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 kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veva mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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