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[§ bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yilkiimliiltikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak

stzlesmesine istinaden, 29.11.2017 tarihinde, 20170286 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'm beyam

agagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

v oV

Y VY v

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirl oldugunu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:
Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmig oldugumuzu:

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimn;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz::

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

ATAK Gayrm
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIiHI 27.11.2017

RAPOR TARIHI 29.11.2017

RAPOR NO 20170286

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istinye Mahallesi, 360/3, 360/64. 380/18, 380/38, 380/84, 1352/11.
1352/12 ve 1353/4 Nolu Ada/Parseller

i Sariyer / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.111046, 29.045298

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1

IMAR DURUMU Bkz. raporun 3.3. biliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen parseller iizerinde gelistirlecek Nidapark
Istinye Projesinin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki
Pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, proje kapsamindaki 555
adet bagimsiz bélimin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri (KDV Harig) 1.294.661.412,00 329.430.384,73
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.§. Payma Diigen 1.277.361.412,00 325.028.349,11
Degeri (KDV Harig) :
Projenin Tamamlanmasi Duru_m‘unda Bugiinkii Degeri (KDV Harig) 3.450.006.342,38 877.864.209,26
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma 1.876.392.000.00 47745343511
Digen Gelirlerin Bugiinkii Degeri(KDV Haric)

*  Raporiarii itibarivle TCMB déviz satrg kuru 3,93 TL kullanilmistir.

*  Komegayrimenkuilerin ilgdi Sermave Pivasast Mevaete Hikiimleri geregince. Gayrimenkul Yatwinm Ortakhig portfsviine
“Proje” olarak almmasinda herhangi biv engel butummamakiadir,

Bu rapar ilgili Sermaye Pryasast Mevzuan hikiimlering gove hazirlanmgtr.

KOV orantar: giincel mevauat dogrultusunda ekii tabloda dagilmighr.

Bu sayfa, b degerleme raporimun ayrilmaz pargasi olup bagonsiz kullamdamaz,

Rapaor kopvatarmm kulfammilars halinde ortaya gikabilecek somiclardan givketimiz sorumiu de gildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK iilenY ASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir /ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail infomatakgd.com.tr Sayf'a l 2



Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri
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Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisanimin
bilgisinin 6tesinde olacak konularr agiklamak niyetiyle yapilmamisur.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkivet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmastir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadr.
Bilgiler alman belgelere gire degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismas:
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas: amaciyla kullamlmistir, Baska hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt: zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z oniine alinarak
yapilmistr. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecefii degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghiga zararll maddeleri tespit etme yeterlilifiine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi@i dngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir,

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

(aligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalani ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmanustir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme caligmasi yapilnustr,

T, ATAK?
Goyrimenkul \/

ATAK Gayim
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 29.11.2017 tarihinde, 2017/0286 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine. Istanbul Ili, Saniyer flgesi, Istinye
mahallesinde konumlu 360 ada 3 nolu. 360 ada 64 nolu, 380 ada 18 nolu, 380 ada 38 nolu. 380 ada
84 nolu. 1352 ada 11 nolu, 1352 ada 12 nolu ve 1353 ada 4 nolu parseller tizerinde yer alan Nidapark
Istinye Projesi'nin tamamlanmas durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri ve
proje kapsaminda yer alan 555 adet bagimsiz béliimiin giincel piyasa rayi¢ degerinin SPK mevzuat:

ve stzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir,

1.3.  Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Bilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmistir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 29.11.2017 tarihinde

hazirlanmigtr.

1.5.  Dayanak Sézlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiiktimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$."nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan tasmmmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIIL No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iliskin Fsaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararmda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

P/ ATAKE

Gowlmenkn

ATAK Gynmer‘?ﬁfﬂ? b’é‘g‘éleHZe AS I
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

ILETIiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yrtirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, zel.
gereek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlari ve esaslari gercevesinde deperleme raporlarin
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Awk Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina lliskin
Esaslar  Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarnca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alimmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi® hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

Gayrimenkul

/Ger‘-mleme AFg

ATAK Gayiimenkul Degerierne A 5. Il
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2.2, Miisteriyi Tamticr Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSiM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayals sermaye
piyasasi  araclarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere ve
Kayith sermayeli olarak kurulmus halka agtk anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi iizerine, istanbul ili, Sariyer Ilgesi, stinye
mabhallesinde konumlu 360 ada 3 nolu, 360 ada 64 nolu, 380 ada 18 nolu, 380 ada 38 nolu. 380 ada
84 nolu, 1352 ada 11 nolu, 1352 ada 12 nolu ve 1353 ada 4 nolu parseller lizerinde yer alan Nidapark
Istinye Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum degeri ve
proje kapsaminda yer alan 555 adet bagimsiz bslimiin gilincel piyasa rayi¢ degerinin SPK mevzuatt
ve sbzlegme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadr.,

: iy /Gnyrimankul%
& Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1718 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa | 8
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayia |




BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BILGILER
3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu Nidapark Istinye Projesi, Istanbul {li, Sariyer ilcesi, [stinye Mahallesi’nde
konumlu 360/3, 360/64, 380/18. 380/38. 380/84, 1352/11, 1352/12 ile 1353/4 nolu parseller tizerinde
konumludur.

Rapor konusu projenin  konumlu oldugu parsellere Katar Caddesi iizerinden
ulagilabilmektedir, Katar Caddesi iizerinden kuzey yonde Tepe Ustii Sokak istikametine déniilerek
tasinmazlara ulasilir.

Parsellerin yakin ¢evresinde. Emirgan Korusu, Istinye Park AVM. istanbul Teknik
Universitesi Maslak Kampiisii, Enka Sadi Giirgelik Spor Tesisi, Kog Universitesi Istinye Kampiisi,
Ozel Enka Lisesi, Amerikan Konsoloslugu, Istanbul Aveilik Aticilik Spor Kulubii, Sanyer [lce
Emliyet Miidiirliigti. List Istinye Suites, Istinye Kadir Has Villalari, Takad Sitesi, Istinye Bogazigi
Sitesi ve Seba Royal Konaklari yer almaktadir.

Bolge Sanyer Belediyesi sinirlan igerisinde kalmaktadir. Ayrica bélgede altyapi sistemleri

tamamlanmis durumdadir.

5. ey o ;
slkemerburgaz IR
3 |1._- =5 - ! I'Sﬂl'!‘:,‘E‘.l'
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekindedir.

SAHIBI - HiSSESI - Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : [stanbul
ILCESI Z Sariver
MAHALLESI : Istinye
TAPU KAYITLARI
Emlak
Sira | Ada | Parsel oee. | Yilzdloiimil ; GYOAS. | Cilt | Sahife | Yevmiye s
Ne | No No | Niteligi (m*) HISSESI Hissesine | No | No No | Tapu Tarihi
Diisen (m?)
| 360 3 Tarla 19.877,00 1/1 19.877,09 3 281 10041 11.10.2016
2 360 64 Tarla 27.980,00 1/1 27.980,00 9 829 5458 12.06.2014
3 380 18 Tarla 1.719.96 11 1.719,96 [+ 584 10041 11.10,2016
4 380 38 Tarla 5.895.10 1/1 5.895.10 13 1254 10041 11102016
5 380 84 Arsa 26.212.23 1/1 26.212.23 Kat irtifak: Tesis Edilmistir.
6 1352 11 Arsa 15.280,78 1/1 15.280.78 Kat Inifak: Tesis Edilmistir.
7 1352 12 Arsa 244.84 11 244 .84 35 [ 3375 [ 6063 21.06.2017
8 1353 4 Arsa 32277.27 1/1 3227727 Kat Intifaks Tesis Edilmistir,
129.487,27 129.487.27

Not: Parseller tizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in kismen kat irtifak: kurulmustur, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.8.’nin talebi iizerine 555 adet bagimsiz boliimiin deger tespit
calismasi tarafinuiza sunulan onayl baliim listesi dikkate alinarak yapilmistir. Is bu liste rapor ekinde

sunulmustur.,

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve Sanyer
Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup tasinmazlar iizerinde
agagidaki notlar bulunmaktadir.
380 Ada 84 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Boliimii:
* 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidur. (15.06.2017 - 5840)

380 Ada 84, 1352 Ada 11 ve 1353 Ada 4 Nolu Parseller Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plam. (05.10.2017 - 9431)

ATAK 7
Goayrimenkul
ﬁ"
www.atakgd.com.tr AT AK & ayiim
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1353 Ada 4 Nolu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Béliimii:
e Imar diizenlemesine alimmiguir. (5.1.2016 - 71)

® 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. (15.6.2017 — 5839)
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarm Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig portfoyiinde “Proje™ bash@ altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin Imar Bilgisi
Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Mildiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerden 360 ada 3 ve 64 nolu parsellerin 22.07.1983 tasdik tarihli, 1/1000 &l¢ekli Bogazigi Saha
Seridi ve Ongdriiniim Bélgesi Uygulama Imar Plani dahilinde, parsellerden 380/18, 380/38, 380/84,
1352/11 ile 1353/4 nolu parseller 09.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 oleekli Istinye Turizm Merkezi
Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. 1352 ada 12 nolu parsel ise 1/1000 &lgekli Bogazici
Saha Seridi ve Ongériiniim Bolgesi Uygulama Imar Plant dahilindedir. Plan notlari raporumuz ekinde

sunulmustur.

Parsellerin imar fonksiyonu ve yapilasma sartlarma iligkin bilgiler agagida sunulmustur.

A | AT PARSEL | vOZOLCUMI (m) iMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI

[ 360 3 19.877,09 Park (E:1 .u!t;‘.v;nml;g;so} -

2 360 64 27.980.,00 Park -

30| 380 18 1.719.96 Turizm Tesis Alan: i 50)

4 380 38 5.895,10 Egitim Tesis Alam -

s | 380 84 2621223 Turizm Tesis Alan (E: l_&faﬂ;ﬁ@.sm

6 | 1352 1 15.280,78 Turizm Tesis Alans ( E:I.S‘Dfﬁ“ﬂ’;ﬁ{;fg_sm
7| 1 244,84 Turizm Tesis Alani A piicw g:ag:g;;‘_’;‘?f““‘”"a
8 | 135 4 32277.27 Tusiem Tests Alani (E: l.{?ﬂ‘f};?nl:;;-l:;:gviﬂj

130.860.48 J
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380 Ada 18 Nolu Parsel
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380 Ada 84 Nolu Parsel
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KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI YATIRIM VE ISLET™M

ELER GENEL MUDURLUGU

09.05.2006 ONAY TARIHLI iSTINYE TURIZM MERKEZi 1/1000 OLCEKLI KORUMA

AMACLI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

l;
ve Koruma Bolge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.

2.
siluetindeki durumuna bagh olarak 2960 say
hazirlanacak avan projelerde ilge beledivesini
bolge kurulu onayina sunularak uygulama yap
yapilacaktir.)

il yasaya uygun bina yiiksekligini

3.

Tiim fonksiyonlara ait avan projeler ilge belediyesi nin olumiu gortisii, Biiyiiksehir Belediyesi

Idari tesis alani, egitim tesis alami ve belediye hizmet alam minda bogazigi peyzaj ve

asmamak {izere

n olumlu goriist, bilyiiksehir belediyesi ve koruma
tlacaktir.(lejant: mimari avan projeye gire uygulama

Bu planda agiklanmamis hususlarda éncelikle 29.07.2003 onay tarihli 1/1000 &l¢ekli koruma

amagh uygulama imar plan notlan ve istanbul imar Yonetmeligi ile Otopark Yonetmeligi gecerlidir.

4. Baymdirlik ve iskan Bakanhig Afet Isleri Genel Mudiirlgtince 03.01

2003 tarihinde

onaylanmis Bogazi¢i Geri Goriiniim ve Etkilenme Bilgesi Imar Planlarina esas jeolojik jeoteknik etiit

raporu ve eki yerlesime uygunluk haritalari, uygulama imar plani pafialan ile

cakistirilmadan

uygulama yapilamaz. Imar uygulamasinda sz konusu rapor ve eki paftalarda belirtilen hususlara

aynen uyulacaktir. L4

[cerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sadlik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel:0.{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr

._-n,,\!

ATAK Gayiimen

PR
4

ATAK

Goyrimenkul
Dederleme A5,

kul Degerleme A.S, Il
Sayfa | 17




5. Giintibirlik turizm tesis alanlarinda vapilanma sartlan Kaks:0,40. h:6,50m. dir. Bu alanlarda
turizm tesislerinin belgelendirilmesi ve niteliklerine iliskin yonetmelikte tamimlanan giintibirlik
turizm tesisi gartlarina gére hazirlanacak avan projeler ilge belediyesinin olumlu goriisii Biiyiiksehir
Belediyesi ve Koruma Bélge Kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir.(lejant:mimari avan
projeye gore uygulama yapilacaktir,)

6. Bina ¢ekme mesafeleri Sm. den az olamaz.

7. Turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda ver alacak restoran, bar, kafeterya vb.
Kullamimlarin %50°si emsale dahil edilir.

8. Planda belirtilen teknik ve sosyal alt yap: alanlan ile yesil alanlar kamu eline ge¢meden
uygulama yapilamaz.

9. Uygulama agamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (ISKi, TEK, UKM., vb.) poriis
almmadan uygulama yapilamaz.

10.  Imar planlaninda Imar Kanununun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan normal sartlarda
yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan yapilip belediye enciimenince onaylanmadan
kesinlesen parselasyon planlarina gore tapu sicilinde imar planina uygun ada ve imar parselleri
olugmadan imar planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez.

11. Agag revizyonu uygulama asamasinda yapilacak ve meveut agaglar korunacaktir.
12. Planlama alaminda uygulama 2960 sayili yasa geregi biiriit alan iizerinden vapilacaktir.

13.  Devlet, belediye ve diger kamu tiizel kiileri tarafindan bu planin onanmasindan &nce
yriirliikte olan imar planlarina gore kamulastiran veya Imar Kanununun 18. maddesi hiikiimlerince
diizenleme ortaklik pay: olarak diistilen ve tapu sicilinde adi gegen idareler adina tescil veya tapu
kayitlar terkin olunan sosyal teknik alt yapi alanlan ile aktif yesil alanlar sakhdir.

14, Her bolgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerden ¢ikan toplam taban alanim
gegmemek ve diger kogullari saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok sekli ve
cbadi; gevre tegekkiilli bityiikliikleri dikkate alinarak belirlenecektir. Bu alanlarda blok sayist. blok
olgiileri, blok arasi mesafesi. gekme mesafesi vb. Dogal ve yerlesme dokusuna etki eden tiim yerlesme
kosullar topografya, goriiniim. estetik ve siliiet agisindan irdelenerck imar plani dogrultusunda
hazirlanan avan projeleri: ilge belediyesinin olumlu goriis, biiyiikgehir belediyesi ve koruma bolge
kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir,

I5.  Turizm tesis alaninda yapilacak tesislerin “turizm tesislerinin belgelendirilmesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelige™ uygunlugu zorunludur.(lejant: mimari avan projeye gire uvgulama
vapilacaktir. Kaks:1.00, h:9,50m.)

16.  Turizm tesis alanlarinda yapilara kot yapimn araziye oturdugu alanin kise koordinatlarinin
ortalamasindan verilir.

17. Belediye hizmet alanlarinda yalmzea kiiltiirel ve sosyal tesisler vapilabilir.

b, ATAK
. /Gﬂyfl"nenkul g
/ Degerlerne AS.
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29.07.2003 TASDIK TARIHLi 171000 OLCEKLI SARIYER, GERIGORUNUM VE
ETKILENME BOLGELERI KORUMA AMACLI UYGULAMA iMAR PLAN NOTLARI

- Bogazigi. Gerigériiniim ve Etkilenme Bolgeleri'ni diizenleyen 2960 Sayili Bogazici
Kanunu’nun 3194 Sayili Yasa ile degisik 48. madde hiikiimleri Uyarinca “Geri Gériiniim Bolgesi'nde
Taban Alam Katsayis1 (T.A.K.S.) azami %15 ve 4 kati (H:12,50m.irtifai), "Etkilenme” Bélgesi’nde
ise Taban Alam Katsayis: (T.A.K.S.) azam%15 ve 5 kati (H:15.50 m. Irtifar) gecmemek sarti ile
konut yapilabilir. Bu nedenle. bu planin onay tarihinden 6nce onaylannis her dlgekteki Mevzii imar
Planlarinin yukanda belirtilen yasa hiikiimlerine aykir hiikiimleri uygulanamaz. Bogazici’'nin dogal
peyzaj ve siluet karakterinin korunabilmesi amactyla nazim planda belirlenmis olan siluet alanlarinda,
Taban Alan Katsayis: (TAKS) en ¢ok 0.15, Kat Alam Kat Sayisi (K.AK.S.) en ¢ok 0.35. bina
yiiksekligi en ¢ok H:6.50 m. yi gecemez

- Konut alanlaninda Istanbul imar Yonetmeligi hiikiimlerine gore cephesi yeterli olmayan
parseller, komsu parsellerin biri, gerekirse her ikisiyle istenirse tevhit edilecektir. Planda verilen
TAKS degerine gore binanin taban alam 50 m?* den diisiik oldugu durumlarda bina boyutlari, bogaz
silueti ve gériiniimiine uygun diismeyece@inden aym sartlardaki komsu parselle ikiz yapilasma
nizami getirilir. Bunlarin diginda, Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimlerine tabi olacaktir.,

- Miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina ait olan ve planda yesil alan ile diger sosyal donati
Alanlarma ayrilmis olan alanlarin disindaki yerlerde, 2960 sayih Bogazi¢i yasasina gére miilkiyet
sorunu ¢oziilmeden planda verilen irtifalar ve emsaller uygulanamaz.

UYGULAMA HUKUMLERI
KONUT ALANLARI

Her bélgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerinden ¢ikan toplam taban alami gegmemek ve
diger kogullan saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde blok sekli ve ebadi, cevre
tegekkili bityiikliikleri dikkate almarak belirlenecektir. Uygulama Imar Planlari dogrultusunda
hazirlanacak bu tiir 6zellik arz eden konut alanlarindaki avan projeler yerlesme, blok sayisi, blok
blgiileri, blok arasi mesafesi, cekme mesafesi vb. dogal ve yerlesme dokusuna etki eden tiim yerlesme
kogullar, topografya, goriiniim estetik ve siluet agisindan ilgili belediyesinin uygun goriisii alndiktan
sonra Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulunun uygun gériisii alinarak enaylanacaktir.

Onanh Mevzii imar Planlari Gegerli Alanlar

1977 onanh Bogazi¢i Nazim Imar Planinda 6785 Sayili Imar Yasasi'ndan énce bolgesel
planlara gore Imar Iskan Bakanligi'nca, 6785 sayili imar yasasi doneminde ve 1977-1983 yillarinda
onanlt Bogazigi. Dogal ve Tarihi Sit Degerleri’ni Igeren Nazim Plan'a gére Baymdirlik
Bakanligi'nca, 1983 onanli Bogazigi. Dogal ve Tarihi Sit Degerleri’ni iceren Nazim Plan ve 2960
sayili Bogazi¢i Yasas: dogrultusunda, imar Yiiksek Koordinasyon Kurulunca. Bogazici Imar idare
Heyetince, 3194 sayili Imar Yasasi'mn 48. maddesi dogrultusunda Kurul ve Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlhigi'nca onanmig muhtelif imar planlarinin uygulama gérmiis kisimlan ile uygulama
goérmemis ve bu plana aykin olmayan kisimlar kendi hiikiimler ile gegerlidir. Siluet alaninda kalan
kistmlar H:6.50m. olmak tizere kendi plan karalarina tabidir.

Goyrimenkul
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34.  Parsellerin Son Ug Yilllk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin eski malikinin Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi
oldugu ve 02.04.2013 tarih ve 2955 yevmiye no ile Maliye Hazinesi miilkiyetine gegtigi daha sonrada
taginmazlarim 12.06.2014 tarih ve 5458 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. milkiyetine hazine
mallarimin satisi isleminden gegtgi gorilmistiir. Taginmazlardan eski 1352/7, yeni 1352/11-12 ve
360/64 nolu parseller haricindekilerin tamami 11.10.2016 tarihinde imar uygulmas: ile tescil
edilmigtir. 1352 ada 7 nolu parsel 21.06.2017 tarihinde ifrazen 1352 ada 11 ve 12 olarak tescil
edilmigtir. Son olarak 380/84, 1352/11 ve 1353/4 nolu parsellerde 05.10.2017 tarihinde kat irtifak

tesis edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incclemelerde tasinmazlarin meveut oldugu imar planlarinda son ii¢ vil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadig1 belirlenmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Taginmazlarin imar uygulamas: 6ncesi ve sonrasindaki durumlan asagida tablolandirilmistir,

Yani sira tescile esas dagitim cetveli raporumuz ekinde de sunulmustur.

IMAR UYGULAMASI ONCESI PARSELLER VE DUZENLEMEYE
GIREN MiKTARLARI
DUZ. DUZEN. GIREN
ADA NO PARSEL NO GIRMEYEN MIKTAR M)
MIKTAR (M?)

360 3 19877,09 3366891
380 17 0.00 1816600
380 18 1719,96 13765.04
380 38 5895,10 21899.90
380 39 1994086 199.14

IMAR UYGULAMASI SONRASI OLUSAN PARSELLER
ADA NO PARSEL NO TESCILE Esg\fz;fﬁz OLCUM
360 3 19.877,09
380 18 1.719.96
380 38 5.895,10
380 80 427,49
380 81 322,66
380 82 406,71
380 83 352,59
380 84 26.212,23
1353 4 32.277.27
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I8. madde imar uygulamasma girmeyen 1352 ada 7 nolu parsel plan dogrultusunda ifrazen

raporumuz konusu olan 1352 ada 11 ve 12 nolu parseller olarak 21.06.2017 tarihinde tescil edilmistir.

Rapora konu parsellerin giincel hukuki durumu ise sOyledir; Sanyer Belediye Baskanhg
tarafindan Istanbul 12. Asliye Hukuk Mahkemesi® nde 2017/232 Esas Sayih olan dava istanbul, ili.
Sartyer llgesi, istinye Mah. 380 ada 17-18-38 parsel, 360 ada 3-64 parsel, 1352 ada 3 parsel sayili
taginmazlarin arsa satis1 karsihg gelir paylasimi isi ihalesinin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmas:
talepli dava olup,yerel mahkemece dosya iizerinden verilen gorevsizlik karari Emlak Konut GYO
tarafindan temyiz edilmistir. Temyiz neticesi sonucunda mahkeme ilami bozulmustur. Yargilama

yeni esas lizerinden devam etmektedir.

3.5, ligili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Saniyer Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bil gileri agagida tabloda sunulmustur.

RUHSAT TARIHi: 14.07.2017

INSAAT 3 =
smano| P2 |pioxno | RunsaT RUHSAT VERILi? YAPI ALANI n._nm.p‘:m'{ el o
- i 1 ¥ ol = 1]
PARSEL NOSU | TARIHI | NEDENI | SINIFI (m) NITELIG ADEDI | ADEDI
I I 7% ﬁﬁf 4A 299122  OTEL 12 7
2 2 781 35\;’: A 261600  OTEL 9 6
3 3 7812 ,,,’ AP"' “: 4A 2,608.49 OTEL ] 6
. OTEL 12
1 1 7813 YENI A 3,164.61 [ reoTe 6
YAPI OFIS VETS 3
YERI
OTEL 12
YENI _
5 5 T84 YAPL 4A 3347383 OFIS VE ’S " 0
YERI
6 6 78/5 ::Eﬁ 4A 304183  OTEL 12 5
7 7 2806 :’i’;ll A 306871  OTEL 12 3
] 8 787 ,f.* M,E”!' 4A 3,014.94 OTEL 12 5
9 e 9 g | o0 RN 4A 3.05660 |  OTEI 12 5
YAPT 036, : ;
YENI
10 10 7809 e 4A 306553 |  OTEL 12 5
YENI
1 " 78/10 Kl aA 308094 |  OTEL 12 5
OTEL 10
YEN] |
12 12 7811 YAPI 4A 3.187.34 OFIYS_.F;E |$ : ]
VENI 2
13 13 78/12 e 4A 302214 OTEL 10 5
YENI :
14 13 78013 b, A 228480  OTEL 8 6
= VENI =
15 15 78114 i 4A 257458 | OTEL 9 6
16 6 78015 ziﬂ 4A 2,56202|  OTEL 9 6
YENI
17 17 78/16 it 4A 302445|  OTEL 10 7

9 ATAK 7
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. p B. TOPLAM
; RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vAPI INSAAT | B.BOLDUM | ,.
SPRA.NO: [ ADAPARSEL-| BLOKNO | “winci™ I'raminl | ngbint | < ALANI| NiTELiGI | BOLUM | KAl
ADEDI | ADEDI
YENI =
18 18 7817 VAP 4A 2.084.70 OTEL 10 7
YENI .
19 19 78018 YAPI 4A 205152 OTEL 10 6
ORTAK
’ YENI ALAN
380/ : 07,
20 64 OTOPARK | 78/19 | 14.07.2017 AP 3A 43.990.09 1o E 0 0
YAP]
ISTINAT ISTINAT BINA DISI
21 DUVART 78120 DUVARI 2A 844,71 YAPI 0 0
YENI S
L}
22 | 79 FADE 4A 297384 OTEL 10 3
YENI 3
23 2 79/1 YAPI 4A 302337 OTEL 10 7
YEN] OFBL 2
24 3 7912 YAPI 4A 267634 [T BINA DIS] 3 6
YAPI
OTEL 5
. YENI :
23 4 7973 YAPL 4A 239513 [ BINA DISI n b
YAPI
.. OTEL 9
YENI
26 5 794 VAP] 4A 2,586.94 [T BINA DISI 0 5
YAPI
YENI
7
2 6 79/5 Y AP; 4A 2,254.04 OTEL 7 6
YEN
28 7 79/6 VAP 4A 3.054.98 OTEL 10 6
YENI =
20 § 7917 AR 4A 3,086.53 OTEL 7 I
YENI
3n 9 7978 YAPI 4A 302212 OTEL 10 6
OTEL 10
YENI
31 10 7979 YAPI 4A 3.248.91 [TOFIS VE 15 I 5
YERI
YENI =
3 1 7910 VAP 4A 2.079.45 OTEL 10 7
YENI = A
33 12 7911 Aol 4A 2,303.53 OTEL ] 7
13534 VENI OTEL 10
14 13 79112 3 ;\PI ER 3,420.60 [TOFIS VE 1§ A 6
YERI :
i OTEL 10
5 YENI
35 14 7913 YAPI 4A 3,784.57 (_}[:15}?]:‘ iS5 2 ]
YERI
- YENI
36 15 79/14 YAPI 4A 2.539.89 OTEL 9 6
37 16 79015 '{."}f;f aA 303859  OTEL 10 5
YENT z -
a8 17 7916 YAPI 44 2.956.95 OTEL 0 5
YENI
39 18 79117 VAP 44 3.045.87 OTEL 10 6
YENI
40 19 7918 b 44 298754 OTEL 10 6
YENI , . ;
41 20 79/19 VAP 4A 235242 OTEL 8 4
YENI
42 21 79120 VAPI 4A 221538 OTEL 5 6
YENI : 5
43 22 7921 YAPI 4A 3.011.36 OTEL 7 3
_ YENI :
44 23 79/22 YAF] 4A 3,041.28 OTEL 7 5
YENI -
45 24 7923 YAPL 44 2,702.19 OTEL I 4
YENI ORTAK
16 OTOPARK | 79724 VAPl 3A 55.393.01 ALAN 0 0
ISTINAT ISTINAT
47 DUVAR 79125 DUVARI 24 447.46 0 0
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B. TOPLAM

swa o sovesase o o Rz s TvemuisT v T et waontn |l |0
ADEDI | ADEDI
a8 ] 80 g‘;l’ 4A 296692  OTEL 10 5
9 2 80/1 xﬁrl“,'[' 4A 233720  OTEL g 5
50 3 802 i 1A 227819 or?slsléts T 6
YERI
51 4 80/3 ﬁ;ﬂ 4A 302500  OTEL 12 7
52 5 3014 Efﬁg: A 300743  OTEL 10 6
53 6 80/5 x;‘:g 4A 306259  OTEL 10 8
OTEL 12
54 o 7 §0/6 s 4A 3830413 57 V:n: B : §
YER]
55 8 80/7 3?:: A 231611 OTEL 8 8
36 9 8018 :Efl' 4A 222967|  OTEL 8 8
57 10 80/9 ﬁ';f 4A 289%.02|  OTEL 16 7
58 1 80/10 mﬁ{ 1A 288315  OTEL 16 6
59 12 80/11 zi}[ﬂ A 2383.02|  OTEL 16 5
60 OTOPARK |  80/12 Ei';]‘ 3A 290002 ORTAK 0 0
6l ﬁl’{m 8013 EJ{E"A‘:‘:; 2A 965.74 0 0 0
292.670.,64

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetimleri Giinesli Mahallesi. Baglar Sokak B Blok No:12/4

Bagcilar/ISTANBUL adresindeki Metsis Yapi Denetim A.S. tarafindan ytiriitilmiistiir.
[1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklegtirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur,

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullaninm
Rapor konusu parseller tizerinde imar fonksiyonuna uygun sekilde icersinde apart/ticari

tinitelerin bulundugu bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanm olacagi kanaatindeyiz.

3.8.  Miisterek veya Bsliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin kat miilkivetinin kurulmanus olmasi

nedeni ile projedeki her bir bagimsiz boliimiin degerleme analizi yapumamustir. Emlak Konut GYO
A.$. talebi dogrultusunda proje biinyesinde olacagi beyan edilen ve bagimsiz boliim listesi tarafimiza
sunulan 555 adet bagimsiz béliimiin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.$. firmasindan

temin edilmis olan onayli bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.
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3.9.  Hasilat Paylagimi, Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parsellerden 380 ada 18 ve 38, 360 ada 3 ve 64 ile eski 1352 ada 7 (yeni 1352
ada 11 ve 12) nolu parseller Emlak Konut GYO A.S. den alian bilgive gére “Istanbul Sari yer Istinye
Arsa Satig1 Kargihgi Gelir Paylasimi isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Tahincioglu
Gayrimenkul Ins. Ve Tur. A.S. ~ Tahincioglu Yapi Ing. A.S.~Nida insaat ve Tur. A.S. ortakhg ile
Emlak Konut GYO A.$. arasinda arsa saus karsihi@ toplam geliri: 3.672.000.000,-TL, arsa satisi
karsih@ sirket payr: %351,10 ve asgari arsa satisi karsihg: sirket payi toplam geliri: 1.876.392.000.-

TL bedel ve oranlarda anlagsmak iizere 15.06.2015 tarihinde sbzlesme imzalanmigtir,

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu Nidapark Istinye Projesi‘nin Sermaye Piyasasi Mevzuali gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklan portfgyiinde “Proje” olarak bulunmasinda bir engel olmadifii goriis

ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile figili Fiziksel Bilgiler
e Istanbul [li, Sanyer Ilgesi, Istinye Mahallesi konumlu rapora konu tasginmazlarin yiizélciimleri

ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatuim Ortakh@ A.S. hisse bilgileri asagidaki tabloda

gosterilmektedir.

SI:;:; Ada No Parsel No Yiizbletimii (m?) EmI:II}SGS‘::giA.S. ol %\i;i:ﬁ;:)ﬁssuim
1 360 3 19.877.09 171 19.877.09
2 360 64 27.980,00 171 27.980,00
3 380 18 1.719.96 1/1 1.719.96
4 380 38 3.895.10 /1 5.895,10
5 380 84 26.212.23 171 26.212.23
6 1352 11 15.280.78 11 15.280,78
7 1352 12 244.84 N1 244 84
8 1353 4 220727 171 32.277,27

129.487,27 129.487.27

¢ 360 ada 3 nolu parsel. 19.877.09 m? yiizolgiimiine sahip, diizensiz ¢okken seklinde bir
geometrik sekilde, Istinye Bayiri Caddesi’ne cepheli durumda, diiz ve egimsiz bir yapiya
sahip ve parsel tizerinde yapilasmaya engel bir unsur bulunmamaktadur.

e 360 ada 64 nolu parsel. 27,980.00 m* yiiz§lgiimiine sahip, diizensiz ¢okken seklinde bir
geometrik sekilde, Hamam Ustii Sokak'a cepheli durumda, diiz ve edimsiz bir yapiya sahip
ve parsel tizerinde yapilagmaya engel bir unsur bulunmamaktadir.

e 380 ada 18 nolu parsel, 1.719,96 m? yiizél¢iimiine sahip, diizensiz ¢okken seklinde bir
geometrik sekilde, Tepe Ustii Sokak’a cepheli durumda. diiz ve egimsiz bir yapiya sahip ve

parsel lizerinde yapilagmaya engel bir unsur bulunmamaktadir.

Y ﬁTAﬁ
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® 380 ada 38 nolu parsel. 5.895.10 m* yiizélgiimiine sahip. diizgiin dortgene benzer bir
geometrik sekilde, Kaphcilar Caddesi ve Tepe Ustii Sokak’a cepheli durumda. diiz ve efimsiz
bir yapiya sahip ve parsel iizerinde yapilasmaya engel bir unsur bulunmamaktadir.

* 380 ada 84 nolu parsel, 26.212.23 m? yiizél¢iimiine sahip, diizensiz cokken seklinde bir
geometrik sekilde. diiz ve egimsiz bir yapiya sahip olmakla birlikte parsel lizerinde yol, yapi
ve yer yer dogal bitki ortiisii bulunmaktadir.

e [Eski 1352 ada 7 parsel, yeni 1352 ada 11 parsel 15.280,78 m® ve 1352 ada 12 parsel 244.84
m? ylizélglimiine sahip, diizensiz ¢okken seklinde bir geometrik gekilde, Tepe Ustii Sokak’a
cepheli durumda, diiz ve egimsiz bir yapiya sahiplerdir ve parseller tizerinde yapilasmaya
engel bir unsur bulunmamaktadir.

® 1353 ada 4 nolu parsel, 32.277,27 m? yiizol¢iimiine sahip, Katar Caddesi ile Sulh Sokak’a
cepheli durumda, diizensiz gokken seklinde bir geometrik sekilde, diiz ve egimsiz bir yapiya
sahip olmakla birlikte parsel iizerinde yol, yap1 ve ver yer dogal bitki rtiisti bulunmaktadr.,

e Nidapark Istinye Projesi kapsaminda ruhsat alinmg, 380 ada 84 parsel iizerinde, 1.2.3....19
nolu bloklar ve otopark blogu. 1353 ada 4 parsel iizerinde 1.2.3....24 nolu bloklar ve otopark
blogu, 1352 ada 11 parsel iizerinde 1,2,3....12 bloklar ve otopark blogu bulunmaktadir.

e Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz béliim sayisi 555° dir.

* Bu bloklarda 538 adet apart iinite, 11 adet diikkan, 3 adet sosyal tesis ve 3 adet spor salonu
bulunmaktadir. Bagimsiz béliimlerin adet ve alansal dagilim tabloda sunulmustur.

= IS | m———— | METREKARE
ADA/PARSE BOLUM Tiri ADET | e
- AN NPT ARALIGI
| . ) .. . o L
2+1 32 112,51 - 170,70
3+1 95 180,88 - 322,65
. 3+1 dubleks 13 203,24 - 236,68
APART UNITE
3+ 26 318,03 - 461,68
380/84 451 dubleks 34 327,85 — 462,05
51 2 424,62 - 424,64
DUKKAN - 1 11.97- 118,69
SOSYAL TESIS . i 244,04
SPOR SALONU . ] 50,20
2+1 44 90,11 - 263.18
3+1 54 173.96 - 313,20
o 3+1 dubleks 5 227.21- 236,55
APART UINITE
4+l 7 335,78 384.81
1352/11 4+1 dubleks 18 31941 - 462,53
5+ dublcks [ 418,94 - 425,50
DUKKAN : 3 17.40 — 162,07
SOSYAL TESIS a I 33124
SPOR SALONU - 1 66,23
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ADA/PARSEL BAGIMSIZ BOLUM TiPi ADET ME?RE'_HRE
' ARALIGI
2+1 15 169,45 — 170,82
3+1 101 195,83 —335,40
3+1 dubleks 4 203,31 -417.39
441 25 277,34 - 364.57
APART UNITE 4+] dubleks 40 377.36 - 537.66
5+1 2 424,50 - 436,13
135374 5+1 dubleks 8 40995 — 42538
5+2 dubleks 6 513,92 - 687,36
9+1 Sofal Dubleks 1 257241
DUKKAN 4 30.38 - 279,53
SOSYAL TESIS - I 565,15
SPOR SALONU - 1 137.94

e Bagimsiz b6liim bazinda toplam 555 adet taginmazin deger tespiti yapilmis olup onayl ¢arsaf

liste raporumuz ekinde sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET Bni)ﬂ*n ?}LAN
2+] 91 13.322,54
3+1 250 59.400,64
3+1 DUBLEKS 22 5.125,15
441 56 19.294.42
4+1 DUBLEKS 94 38.493,83
5+1 2 870,09
5+1 DUBLEKS 16 6.777,40
5+2 DUBLEKS 6 3.598.11
9+1 SOFALI DUBLEKS 1 1.578.10
DUKKAN 1 1.070,76
SPOR SALONU 3 254,37
SOSYAL TESIS 3 1.140,43
TOPLAM 555 150,925,86

Dageriomg AS.
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3.12.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

® Konumu ve ulagim imkanlarmimn kolayh a1,

¢ Projenin sahip oldugu manzara.

® Projenin st gelir grubuna hitap edecek olmas:.

® Proje kapsaminda alternatif tip ve alanda taginmazlarin mevcudiyeti.

 Proje biinyesinde yer alan taginmazlara Bogazigi On Goriiniim Bélgesi simirlan i¢inde kalan
bir kistm alamin miisterek medhal olarak tescil edilecek olmasi,

 Parsellerden 360/64 nolu parselin tamami ile 360/3 nolu parselin bir kisminin olmas:,

Olumsuz Ozellikler

* Projenin natamam olmasi,

e Kiiresel élgekte yasanan ekonomik kriz.

v, ATAK
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavram. satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya satieilarin {izerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
ctmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteliine kavusacakur. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda

e Alicmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin.

e Alier ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin sati1 icin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak vapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiitksek pegin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Deeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satict arasinda gériigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarm her biri i¢in en iyi degerin alinmasina calisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralift i¢inde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olas: nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin - olabildigince ¢abuk satilmasi amaclamr. Bu nedenle gerekli indirimler vapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii  olugturan parcalarma pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasmi olustururlar, Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez,>

4.2.  Degerlemede Kullanilan Yiéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farklh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirihir. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlctimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmas veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarm
yarattigi olast dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ybntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl: fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir baska deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ézelliklerde
inga edilen binalarm insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asmma paylarin gosteren
cetvel ile binamn gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihir. Cahsma kapsaminda proje konusu firiiniin yer aldigr sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yntemi ile net bugiinkii deger
hesabr yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve
bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur, Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatmldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramn
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.
 Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu

gibi {ilkemizde de sikintilar meveuttur.
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans gevrelerince pivasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullamlmasi
sonucunu getirmigtir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarm keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullamlmasinin dogru bir yaklagim olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
tizellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir;

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini galismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngéritlmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdar.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmig gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatirmmn yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Dederini gésterir.
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4.3.4. I¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarmin meveut degerini, sermaye yatirminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhilik) Orani. potansiyel yatinmeilar igin temel gésterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimn getirisini vansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek icin kullamilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi vansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigsisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine 6zellikle bagl
vergi, amortisman politikasy, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatimlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, {irlinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardimdan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim Smriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yihin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporunun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna giire
toplam niifusun %50.2"sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 2015 yihinda %o13.4 iken, 2016 yilinda %013,5 oldu.

I ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92.1 iken. bu oran 2016 yilinda
%92.3’e yitkseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yihnda 31 olan ortanca yas, 2016 vilinda énceki yila gore artig gostererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken. kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanlurfa ve Sinak, 20,5 ile Agr1 ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Vg grutu

90
RE-BH
064
75-T8

CErhel

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ve gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.3'e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkive genelinde
2015 yilina gore 2 Kisi artarak 104 kigi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile izmir ve
290 kigi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir onceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin
niifus yogunlugu 56. en kii¢ik yiizolglimiine sahip Yalovanmn niifus yogunlugu ise 285 olarak
gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayah Nilfus Kayit Sistemi a__
aluumghr WS
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5.2, 2017 - IV. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme
Son doénemde. gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret

hacminde siiregelen artis egilimi, kiiresel ekonomide bir énceki Rapor donemine kiyasla simrh da
olsa daha olumlu bir biiylime performansima isaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde. emtia ve
petrol fiyatlarinin bir miktar yiikselmis olmasma karsin kiiresel enflasyon oranlari iliml seyrini
strdirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed'in normallegsme siirecindeki kararhligin
vurgulamasi, piyasa oynakhginda ve gelismis ftilke tahvil getirilerinde simirly bir yiikselise neden

olmustur (Grafik 1.1).

Graofik 1.1, Gralik 1.2,
10 Y Vadesli Tahvil Getidar Geligmekte Olon Uikelere Yanalk Partidy Akimian
{Yirecie) [Miver ABD Dodon. 4 Holfokk Birikimii)

Almarnya ABD

Hisse Senadi Fonlan  WBorglanma Senedi Fonlan
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Buna kargin, kiiresel risk istahinin siirmesi sayesinde gelismekie olan iilkelere yonelen portfoy
akimlar son dénemde de giiclii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlan (Milyar ABD Dolan. 4
Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg, Kaynak: EPFR. Geligmis iilke para politikalarinm
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artiy gézlenmesine yol agmus, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedenivle s6z
konusu artig daha yiiksek olmustur, Turkiye“ye yonelik portfy akimlan, gegtigimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak ge¢mis yillar ortalamasimin iizerindeki seyrini
strdlirmiigtiir. Kredi kullammi, KGF teminath kredilerde limitlere ulagilmis olmasi ve isletmelerin
kredi talebindeki normallesme sonucu yihn {iciineii ¢eyreginde ithmli seviyelerde dengelenmeye
baglamisur. Siki para politikasina karsin, bankalarm kredi kosullarindaki gelismeler Tirkiye
ckonomisine iligkin toplulastirilmig finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin tigiincii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmustur. Tiiketici fiyatlar enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulagtig diisiik seviyeden sonra, Tiirk lirasinin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta
petrol ve ana metaller olmak tizere ithalat fiyatlarinda gozienen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde

11.2%ye yiikselmistir.
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Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki gliglii seyir nedeniyle talep kosullarinin
enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalkugi gériilmektedir. iktisadi faaliyete iligkin
gostergeler, ekonominin iglincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna ve canlanmanin genele
yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyarici etkisinin
azalmastyla, yurt i¢i talebin sinirh dlgiide ivme kaybedecegi ancak bityiimeyi stirliklemeye devam
edecegi ongoriilmektedir. Net ihracatin da ézellikle turizm sektdriindeki canlanma. kiiresel biiyiime
goriintimiindeki iyilesme ve déviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiyiimeye katk: vermeye

devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makrockonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmigtir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dis1 tiiketici enflasyonunda
ise Ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasinin euro kargisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin etkisiyle cekirdek gdstergelerde yillik enflasyon &ngériilerin

lizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2.
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Yilin diglinci ¢eyreginde. gida grubu yillik enflasyonunda gézlenen azalisa karsin. enerji,
temel mallar ve hizmet gruplanindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu énceki ceyrege Kiyasla
yitkselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gézlenen belirgin artisla enerji fiyatlan
yiizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasimn euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikli mal fiyatlarina hizli bir sekilde
yansimugtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yéntem degisikliginin de yukar: yonlii etkisiyle temel
mal grubunda yillik enflasyon énemli dl¢tide yiikselmistir (Grafik 1.2.3).
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Hizmet grubunda yillik enflasyon. gida ve déviz kuru gibi maliyet artislarimin yaninda, ic
talepteki giiclii seyir ve genel enflasyona endeksleme davraniginin etkisiyle iigiincii geyrekte yukar
yonlii seyrini stirdiirmiigtir, Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artislarina
karsin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de etkisivle
kirmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gézlenen azalig neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon
Raporu 6ngériilerine kiyasla daha ilimli gergeklesmistir. Uretici fiyatlan kaynakli baskilar, ti¢iincii
eyrekte. dzellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artig kanaliyla giiglii seyrini korumustur. iktisadi
faaliyetteki giiglii seyirle birlikte talep kosullarinin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destek ortadan
kalkmugtir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci ceyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda
ylikselmigtir. Bu goriiniim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiglenmistir.
Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu donemde gozlenen yiikselis giyim
fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden arindirildiginda ¢ekirdek
enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi
gozlenmistir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3. Grofik 1.2.4,
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramsma iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde. enflasyonun ana efiliminde 6nceki c¢eyrege kivasla bir miktar bozulma
kaydedilmisgtir.

Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yiln ikinci geyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
goriintime kiyasla daha giiglii seyretmigtir. GSYIH 2017 yili ikinci ¢eyreginde yillik yiizde 5,1
oraninda artmis, ¢eyreklik biiylime yiizde 2.1 olmustur. ilk ¢eyregin aksine. ikinci ¢eyrekte dénemlik
blytimenin yurt i¢i talep kaynakli oldugu goriilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde &zel titketim ve
ingaat yatinmlari biiylimede belirleyici olurken, makine-teghizat yatmmlanndaki zayif seyir

stirmiistiir. Net ihracatin yillik bilyiimeye katkisi, Ttirk lirasindaki deger kazanci ve gii¢lenen ic talebe
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Gralik 1.2.5, Grafik 1.2.6.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin iigiincii ¢ceyrekte giiclii seyrini koruduguna
igaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri {igiincii geyrekte gdzlenmeye devam
ederken, biiylimenin sekidrel yayiliminda da artis gériilmektedir. Bu dénemde. uzun siiredir zayif
seyreden makine-teghizat yatirimlarinda toparlanma sinyallerinin arttigi dikkat cekmektedir. Dis
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artig nedeniyle net ihracatin yillik biiyiimeye katkisinin
simirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin basindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmanm etkisiyle 2017 yih bagindan itibaren isgiicii pivasasinda
kademeli bir iyilesme gézlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektdrler geneline
yayilan gii¢lii seyrine kiyasla isgticli piyasasindaki iyilesme daha zayiftr. Kiigikk-orta dlgekli ve
ihracatg1 olmayan firmalarda heniiz giiclii bir toparlanma gozlenmemesinin, biiyiimenin yatirimlara
ve iggiicii piyasasina yansimalarim simrladig diisiiniilmektedir. Biiyiime istikrar kazandik¢a istihdam
imkénlanm genigletecek yatimmlarim artacag: ve igsizlik oranlarindaki disiisiin devam edecegi

Ongorillmektedir.
Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diigtirmeye odakl ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacagi. 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gerceklesecegi, 2018 vilsonunda
yiizde 7"ye, 2019 sonunda ise yiizde 6'ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacagi éngoriilmektedir. Bu cergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2017 yili sonunda yiizde
9.3 ile ytizde 10,3 araliginda (orta noktas: yiizde 9.8). 2018 yih sonunda ise yiizde 3.5 ile yiizde 8.5
aralifinda (orta noktas: yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu
enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1,1 puan yukar yonli glincellenmistir.
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Tahminler iizerinde etkili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybi ile petrol ve diger
emtia fiyatlanndaki artisin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlaninda gézlenen yiikselis olmustur.
Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlari varsayimma dair yapilan yukart yénlii giincellemenin 2017 yilsonu
enflasyon tahminini 0.5 puan yukan gekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet goriintimiindeki
iyilesmeye bagh olarak bir dnceki Rapor dénemine gore yukar yonlii giincellenen ¢iku agigi, 2017
yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmugtir. Ayrica, liclineli ceyrekteki enflasyon
gerceklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde olmas: ve enflasyon ana
egilmindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0.2 puan yukan yénde etkilemistir. Bu
gercevede, Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 8,7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici

enflasyon tahmini yiizde 9.8 e yiikseltilmistir.

Grafik 1.3.1
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Bununla birlikte. 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gire
0,6 puan yukar yonlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagl olarak Tiirk liras
cinsi ithalat fiyatlari varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukar ¢ekmektedir.
Ote yandan ¢ikti agigindaki yukari yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
yukan yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 yilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 vilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
artiricr etkisi olmustur. Boylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda ylizde 6.4 olarak agiklanan 2018

yilsonu titketici enflasyon tahmini yiizde 7°ye viikseltilmistir.
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5.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili®

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin smirlan icerisinde

ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkéy,
Tekirdag. Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanur. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faym hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca cok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis Ozelligi gbsteren bir
iklimdir. dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir. Istanbul'un vazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve Karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel gériiliir.

* i1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese. ¢inar, kayn,
glirgen, ak¢aagag, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismui bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapihr. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye bilyiik oOl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yilt Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14't Anadolu Yakasinda, 25'; Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarma gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus iice Nifus | iige Nifus iige Nifus
Adalar 15.166| Beykoz 248056 | Gaziosmanpasa 495.006 Silivri 155 923
Arnavutkoy 215 531 | Beylikdzih  244.760 | Glngoren 306854 Sultanbeyll 309347
Atasetir 405974 Beyoglu 245 219 | Kadikoy 506293 | Sultangazi  505.190
Avcilar 407 240 | Buyukgekmece 211.000 | Kagithane 428.755 | Sile 31.718
Bagcilar 752.250 | Cataica 65.611 | Kartal 447.110 ° Sisll 274,420
Bahgelievier 602931 Cekmekdy 207 476 | KugUkgekmece 740090 Tuzla 208.807
Bakirkay 220974 Esenler 461.621 | Maltepe 471.059 ' Umraniye 660 125
Basaksehir 333047 Esenyun 524.733 | Pendik 646375 Uskudar 534636
Bayrampasa 269 677 Eyup 361 531 | Sancaktepe 304406 Zeyunburnu 292 313
Besikiag 186.570 Fatin 425 875 Sanyer 335 596

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %638'lik endiistrivel alana
sahiptir. istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan. Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik varim milyon fazladir. g AT A K
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5.3.2. Sanyer llgesi®

Sariyer Istanbul'un  Avrupa Yakasi'nda bir ilcedir.  Giineyde Besiktas, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadenizile cevrilidir.
Sanyer llgesi toplam 26 mahalle ve 8 kéyden olugmaktadir. Bahgekoy Belediyesi'nin 2008 yilinda
fesh edilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmastyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki
ilgesidir. 2012 yihinda Sisli Belediyesi'nin simirlan icerisinde yer alan; Ayazaga, Maslak ve Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldi@ bir kararla Sanyer Belediyesi siirlarina dahil edilmistir.
idari yapi

llge’de bulunan Mahalleler: Sanyer Merkez, Bii ytikdere, Maden, Cayirbagi, Emirgan. istinye,
Pinar, Kiregburnu, Resitpasa, Rumelihisari. Tarabya, Yenikdy, Ferahevler. Cumhuriyet.
Yenimahalle. Poligon. Camhitepe (Derbent), Kocatag, Kazim Karabekir, PTT Evleri, Baltalimani.
Fatih Sultan Mehmet, Dariigsafaka, Bahgekoy Merkez, Bah¢ekoy Kemer ve Bahgekéy Yeni Mahalle

olmak tizere 26 adettir.

Kdyler ise: Demircikdy, Garipge, Giimiisdere. Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri.
Uskumrukoy ve Zekeriyakoy” diir.
Cografyasi

ilge topraklari, Catalca Yarimadasi'mn en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan béliimlerden olusur. Kuzey-giiney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazaga
Suyu) Kagithane Deresi araciliiyla 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 Sari yer, Bakla ve Baltalimani dereleridir.

Sartyer llgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir. Batida,
Kisirkaya’dan  Kilyos’a (Kumkoy) kadar uzanan kiyidaki  kumsal, doguda Kilyos
ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogaz: girisindeki Rumelifeneri
agiklarinda yer alan kayahklara Oreke Adalari denir. llgenin Istanbul Bogaz: kiyilari oldukga girintili
¢ikintilidir, Bu kiyidaki en 6nemli girinti Cayirbasi’na dogru bir kisrfez gibi sokulan Biiyiikdere Koyu,
baghica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'diir. Bogaz kiyisinda yer alan baslica
kiigtik ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sartyer, dogal bitki &rtiisii agisindan Istanbul ili’nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormam’min dogu ucu ilge sinirlan igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tiggeni

iginde kalan alan, biiyiik 6l¢iide ormanlarla kaphdir.

“ Jlge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Tarihi

ligenin bilinen ilk ismi Simas'tir. Yérenin isminin cesitli kaynaklarda Skletrinas,
Mezarburnu, Altinyer, San Lira Yer, Sariyer seklinde de gegtigi bilinmektedir. Isminin Sariyer
olmasimin rivayetleri ¢esitlidir:

Bolgeye bu adin topraklarimn san renginden dogdugu Maden Mahallesi’ni olusturan kesimde
vaktiyle isletilen bakir madeninin bu adin verilmesine neden oldugu ve semtte yatan “Saribaba” isimli
bir sahistan aldifi seklindedir.

istanbul’un Fatih Sultan Mehmet farafindan fethinin ardindan Anadolu’dan ve Adalar’dan
gogmenler getirilerek bolgede iskan baglamistir. Daha sonra imparatorlugun bagina gecen padisahlar
tarafindan da bolgedeki iskan ¢alismalarina devam edilmistir. Aynica Osmanh déneminde ilgeye,
devletin ileri gelenleri tarafindan camiler, ¢cesmeler, av késkleri, konaklar ve sahilhane adi verilen
yalilar yapurilmigtir. Bunlardan birgogu giiniimiize kadar varliklarim korumustur.

Cumbhuriyet donemine gelindiginde, bugiinkii Sariyer llge simirlart i¢indeki verlesimler.
geligimi donmug kdyler bigimindedir. Kirsal alandaki kayler Kilyos Nahiyesi nin simirlari icindeydi
ve bu nahiye Catalca Vilayeti'ne baghyd. lgenin Istanbul Bogazi kiyisindaki kesimi ise Beyoglu
Tlgesi’ne baghyd:. 1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme sonucu bugiinkii Sartyer kuruldu.

20. Yiizyihn ilk yanisinda, hatta 1960’ lara degin ilgenin Bogaz kiyisindaki semtleri, daha ¢ok
yazin kalabaliklagan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yeni yollanin yapilmasi ve sahil volunun
genigletilmesinden sonra. mevcut semtler gelismis ve semtler arasi bos alanlar yerlesime agilmistir,
Kiy1 kesiminde daha gok st gelir gruplarina ait konutlar ve késkler, sirt bigiminde uzanan yiiksek
alanlarin yamaglarinda gecekondu mahalleleri g6ze ¢arpar.

[stanbul’'un Osmanlilar tarafindan fethine kadar Sariyer’in bulundugu bolge meskun mahal
degildi. Istanbul’un fethine miiteakip Anadolu’dan ve Adalardan gigmenler getirilerek bél gede iskan
baslamisur, Bu iskan isine daha sonraki padisahlar tarafindan devam edilmistir.

S ATAK

Lederleme AS.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasini”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin &zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay: heniiz yap kullanma izin belgesi alinamamgtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[T1-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakl
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligverig merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
bélimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, anilan yaptya
iligkin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tagmmazin
meveut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1ginda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tayinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yéntemi kullamlmustir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak icin Nakit Ak (Gelir) Yaklasimm
Yoéntemi ve bu yontemle birlikre dolayl olarak Maliyet Olusumlari Yaklasinm Yintemi tercih

edilmistir.

Gayrimenkul
Dcéarlgr—m_&s
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6.1.

Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar

Arsa Emsal Arastirmalar ¢

Sahibinden (536 941 61 91): Ferahevler Mahallesi Adnan Kahveci Caddesi iizerinde kentsel
dontigiim bélgesinde konumlu, 29.07.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sanyer, Geri gériiniim
ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amagh Uygulama imar Plam kapsaminda “Bir Kismu
yiiksek yogunluklu konut alanlar” fonksiyonunda olan, E:0.75 Taks:0.15 Hmaks: 15.5 m
ve ayrik nizam yapilasma sartlar1 bulunan, 11.658 m? yiizélgiimlii 510 ada 24 nolu parselin
206 m? lik hissesinin 1.150,000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alhnmistir. (Birim Deger:
~5.583.-TL/m?)

Cadde Gayrimenkul (532 624 56 86): Poligon Mahallesi® nde 380 ada 15 parselde konumlu
“Digiik Yogunluklu Konut Alani™ fonksiyonuna sahip Emsal:0.35, Taks:0.15. Hmaks:6.50 m
yapilagma gartlar olan 11.124 m? arsanin 1028 m? hisseli kisminin 8.000.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~7.782.-TL/m?)

All Gayrimenkul (507 403 30 38): istinye Mahallesi’ nde konumlu “Ozel Kullamm Alani”
fonksiyonunda olan, E:0.45 “Yatak Unitesi Yapilmamak Sartiyla Diger Turizm Tesisleri
Yapilabilir.” notu ve yapilasma sartlar1 bulunan, 6.600 m? yiizélgiimlii parselin 70.700.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmgtir. (Birim Deger: ~10.712,-TL/m?)

Sahibinden (542 456 14 72): istinye Mahallesi Adnan Kahvesi Caddesi iizerinde kentsel
doniigiim bélgesinde konumlu, 29.07.2003 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Saryer, Gerigdriiniim
ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar Plam kapsaminda “Bir Kismi
yiiksek yogunluklu konut alanlar1” fonksiyonunda olan, F:0.75 Taks:0.15 Hmaks: 15.5 m
ve ayrik nizam yapilasma sartlart bulunan, 11.658 m” yiizol¢iimlii 510 ada 24 nolu parselin
206 m? lik hissesinin 1.150.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger:
~5.583.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

ATAK Goyimenkul Degarerie

Hedef Gayrimenkul (533 680 48 48): istinye Hilpark Sitesinde, bahge katinda konumlu, 4
banyolu, 280 m* kullamim alanli, 5+1 dubleks dairenin 1.890.000,-USD (7.352.100.-TL) bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmgtr. (Birim Deger: ~ 26.256.-TL/m?)

Holl Gayrimenkul (533 301 03 80): Istinye Mahallesinde Site igerisinde, 3. Katta konumlu,
6 banyolu, 600 m? kullamum alanli, 7+2 dairenin 4.000.000.-USD (15.560.000.-TL) bedel ile
sattlik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~ 25.933,-TL/m?)

AT AK 7
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° Frame Gayrimenkul ve Danismanhk (533 523 21 61): | stinye Mahallesinde site igerisinde.
3.katta konumlu, 4 banyolu, 270 m? kullanim alanli. 4+1 dubleks dairenin 1.500.000.,-USD
(5.835.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: ~ 21.611.-TL/m?)

¢ Home Work Gayrimenkul (532 280 92 40): Istinye Mahallesinde List istinye Sitesi
igerisinde, bahge katinda konumlu, 290 m? kullamim alanli, 4+1 dairenin 1.700.000,-USD
(6.613.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~22.803,-TL/m?)

* Prestige Gayrimenkul (532 736 79 57): Istinye Mahallesinde Seba Vadi Konaklan
igerisinde, ¢ati katinda konumlu, 245 m? kullamm alanl, 4+1 dairenin 1.600.000,-USD
(6.224.000,-TL) bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 25.404,-TL/m?)

¢ Remax Asist (533 580 81 73): Istinye Mahallesinde List Istinye Sitesi icerisinde. 2. Katta
konumlu, 217 m? kullamm alanli, 3+1 dairenin 1.875.000,-USD (7.293.750.-TL) bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~ 33.612,-TL/m?)

¢ United Brokers Gayrimenkul (536 860 74 40): [stinye Mahallesinde Seba Akdag Dream
Sitesi igerisinde, 1. Katta konumlu, 5 banyolu, 360 m?* kullanim alanh. 5+1 dairenin
2.100.000,-USD (8.169.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~
22.692.-TL/m?)

e Coldwell Banker Veritas (533 755 33 78): Istinye Mahallesinde Seba Royal Sitesi igerisinde,
bahge katinda konumlu, 3 banyolu, 330 m? kullanim alanli, 5+1 dairenin 2.100.000.-USD
(8.169.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 24,755 -TL/m?)

* Remax Time (542 717 21 02): Istinye Mahallesinde istinye Konaklar: Sitesi icerisinde, bahge
katinda konumlu, 3 banyolu, 250 m? kullamim alanli, 4+1 dairenin 1.300.000.-USD
(5.057.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistr. (Birim Deger: ~ 20.228,-TL/m?)

* Life Gayrimenkul (544 596 79 93): Istinye Mahallesinde Seba Konaklar Sitesi igerisinde,
2. Katta konumlu, 3 banyolu, 250 m? kullanim alanli, 5+1 dairenin 1.500.000.-USD
(3.835.000,-TL) bedel ile satihk oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Deger: 23.340.-TL/m?)

* Team Proje (532 166 21 31): Istinye Mahallesinde Istinye Hill Park Suites Sitesi icerrisinde,
1. Katta konumlu, 3 banyolu. 200 m?® kullanim alanh, 3+1 dairenin 1.100.000,-USD
(4.279.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir, (Birim Deger: 21.395.-TL/m?)

* Smart Proje (532 332 31 26): Istinye Mahallesinde Seba Akdag Dream sitesinde, bahge
katinda konumlu, 3 banyolu, 300 m? kullamm alanhi S5+1 dairenin 2.450.000.-USD
(9.530.500.-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: ~31.768.-T1/m2)

e Ta-Bi Gayrimenkul (533 426 21 68): Istinye Mahallesinde Istinte Hill Park Sitesinde, bahge
katinda konumlu, 3 banyolu, 300 m? kullamm alanli 6+1 dairenin 2.075.000,-USD
(8.071.750,-TL) bedel ile sathk oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~26.906,-TL/m2)
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e Life Gayrimenkul (544 596 79 93): Istinye Mahallesinde istinte Sitesinde, bahce katinda
konumlu, 2 banyolu, 110 m? kullamm alanli 2+1 dairenin 600.000,-USD (2.334.000,-TL)
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Deger: ~21.218,-TL/m2)

¢ Sahibinden ( - ): istinye Mahallesinde Istinye Hill Park Sitesinde, ¢ati katinda konumlu, 3
banyolu, 265 m* kullamm alanh 5+1 dairenin 2.250.000.-USD (8.752.500.-TL) bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~33.028,-TL/m2)

e Ekol Gayrimenkul Ingaat (553 246 00 11): Istinye Mahallesinde Maritza Konaklan
Sitesinde, 2. Katta konumlu, 2 banyolu, 110 m? kullanim alanli 2+1 dairenin 570.000.-USD
(2.217.300.-TL) bedel ile satihk oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~20.157,-TL/m2)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:
e United Brokers Gayrimenkul (532 790 17 06): Istinye Mahallesi’nde, Muayyes Korusunda

bogaz manzarali 480 m? bina, 100 m* miistemilat;, 410 m* bahce kullamimi ve 6 araghk
otoparki olan, 5 kath konut veya ticari kullamma miisait binamin 3.000.000,-USD
(11.670.000,-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~28.463.-TL/m?)

o Sahibinden (532 522 05 44): istinye Mahallesi’nde, marinaya 20 metre mesafede, icerisinde
kiracisi bulunan, pasaj ierisinde 14 m? diikkanin 160.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
ahmmgtir. (Birim Deger: ~11.429.-TL/m?)

* Cengiz Emlak (533 399 55 76): Istinye Mahallesi’nde, tabela degeri yiiksek. her ise uygun,
200 m? kullamm alanl, 4 bdliimlii, igyerinin 1.200.000,-USD (4.668.000.-TL) bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmstr. (Birim Deger: 23.340.-TL/m?)

o Cengiz Emlak (533 399 55 76): istinye Mahallesi’nde, sahilde bahgeli, 470 m? kullamm
alanly, 3 béliimlii, magazann 2.000.000.-USD (7.780.000.-TL) bedel ile satilik oldugu bilgisi
ahmmigtir. (Birim Deger: ~16.553,-TL/m?)

¢ Abac Emlak (532 255 59 70): Istinye Mahallesi’nde. panaromik deniz manzarah,
konsolosluk, sirket merkezi vs. gibi islere uygun, 11.000 m? kullamm alanh, 30 bslimli,
villamn 65.000.000.-USD (252.850.000.-TL) bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmistir. (Birim
Deger: ~22.986.-TL/m?)

¢ Suat Demir Emlak (532 214 50 31): Istinye Mahallesi’nde, okul. hastane, showroom olarak
kullamlabilecek 2900 m?, 5 béliimlii isyerinin 25.000.000.-USD (97.250.000.-TL) bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~33.534 -TL/m?)

1.- USD; 3,89 TL olarak alinmistir.
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6.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklagimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, mevecut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplannustir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir, Elde edilen emsaller konumlan. imar 6zellikleri ve benzer &zelikleri

gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar &zelliklerine, yapilasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

" EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 206 1028 6600 2897
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 5.583.00 | 7,782.00 | 10,712.00 [ 9,737.00
PAZARLIK PAYI 5% 5% 0% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRiM DEGER (TL/m?) 5,303.85 | 7,392.90 | 10,712.00 | 9,737.00
BUYUKLUK DUZELTMESI -35% -15% -10% -15%
HISSELi OLMA DURUMU 15% 15% 0% 15%
KONUM DUZELTMESI 70% 35% 15% 35%
IMAR FONKSIiYONU DUZELTMESI 55% 60% 40% 40%
PUZELTILMIS BIRiM DEGER (TL/m?) 10,872.89 | 14.416.16 | 15,532.40 | 17.039.75
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 14,465.30

*Diizeltme tablosu 380/84 nolu parsel baz alinarak hazirlanmistir.
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Referans alinan rapor konusu tasinmaz ile raporumuz konusu diger parseller, imar fonksiyonu,
vapilasma sarti, geometrik sekil, konum vb, kriterler dahilinde kiyaslanmis ve asagidaki tabloda

sereliyelendirilerek birim fiyatlar takdir edilmistir.

YOZOLCUMU BIRIM TOPLAM DEGER
SIRA NO | ADA NO | PARSEL NO iMAR FONKsiyony | PEGER
(m?) (TL) (TL)

! 360 3 19.877.09 Park 3200 63.606.688,00
2 360 64 27.980,00 Park 3200 §9.536.000,00
3 380 18 1.719.96 Turizm Tesis Alani 12500 21.499.500,00
4 380 38 5.895,10 Egitim Tesis Alan 5000 29.475.500,00
5 380 &4 26.212,23 Turizm Tesis Alam 14300 380.077.335.00
6 1352 1] 15.280,78 Turizm Tesis Alam 14500 221.571.310,00
7 1352 12 244 84 Turizm Tesis Alant 14600 3.574.664,00
8 1353 4 32277.27 Turizm Tesis Alani 14500 468.020.415,00

TOPLAM 1.277.361.412,00

Gayrimenkul
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu Nidapark Istinye Projesi’nde meveut durum itibariyle 380 ada 64 parsel, 1352

ada 11 parsel ve 1353 ada 4 parsellere iligkin yap: ruhsatlari ahmmistir. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. den alinan bilgiye gore proje meveut durum itibariyle % 5,23 ingaat seviyesine
sahiptir.

Yapi rubsatlar, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, 111-A (kapal otopark bloklar)
ve IV-A simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi'nin 2017 yili birim maliyet
tablolarina gore III-A siifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 694,-TL/m?, IV-A simifina giren
yapilarm m? birim maliyet degeri 882.-TL/m*dir. Ancak rapor konusu projenin insaat kalitesi ve
tizerinde konumlu oldugu arsalarin konumu, topografik yapisi ve proje detaylan dikkate alindifinda
IVA simfi i¢in belirtilen birim maliyetlerden yaklagik %50 oraninda arttirilarak maliyet hesaplan
vapilmigtir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizol¢iimii bazinda 150.-

TL/m? olacag referans alinmis ve asafida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar cergevesinde

hesaplanmistir.
ADA _ ) INSAAT ALANI 'mrmm _
SIRA NO e BLOK NO smi : P :f;%i‘fgf ﬁﬁm TOPLAM DEGER
PARSEL Berha (m?) Am:m
1 1 4A 299122 OTEL 7 1300 3.888.586.00
2 2 4A 2.616,00 OTEL 6 1300 3.400,800,00
3 3 4A 2.608 49 OTEL 6 1300 3.391.037,00
OTEL
4 4 AA 316461 [ GRS VETS 6 1300 4.113.993,00
YERI
OTEL
YERI
f 6 4A 3.041.83 OTEL 5 1300 3.954.379.00
7 7 4A 3.068.71 OTEL 5 1300 3.989.323,00
8 8 3A 3.014.94 OTEL 5 1300 3.919.422,00
9 9 4A 3.056,60 OTEL 5 1300 3.973.580.00
3. G 5 3 3.985.
10 séblia 10 4A 3.065,53 OTEL 1300 3.985.189,00
11 1 4A 3.080,94 OTEL 5 1300 4,005.222,00
OTEL
12 12 4A 318734 OFIS VE 15 6 1300 4.143.542.00
YERI
13 13 4A 302214 OTEL 5 1300 3.928,782,00
14 14 A 2.284.80 OTEL 6 1300 2.970.240.00
15 15 4A 2.574.5% OTEL 6 1300 3.346.954.00
16 16 4A 2.562,02 OTEL 6 1300 3.330.626,00
17 17 4A 3.024 45 OTEL 7 1300 3.931.785.00
18 I8 4A 298479 OTEL 7 1300 3.880.227.00
19 19 4A 2.951,52 OTEL 6 1300 3.836.976,00
ORTAK ALAN
20 OTOPARK 3A 43.990,09 0 200 35.192.072.00
BINA DISI YAPI

Gayr imenkul

=¥, ATAK
) st

ATAK Gaymeriulsibmess o o

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdodaniar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL @
Tel0(216) 573 96 96 - Faks:0(216) 577 75 34 E-mail: iInfocatakgd.com.tr Say fa J 49



TOPLAM s
v YAPI b - B. BOLUM BiRIM
SIRA NO ADA BLOK NO SINIFI INSAAT ALANI NITELIGH “ﬁg i FIYAT TOPLAM DEGER
22 1 aA 2.973.84 OTEL 6 1300 3.865.992.00
23 2 4A 3.02337 OTEL 7 1300 3.930.381,00
OTEL
24 3 4A 2.676,34 6 1300 3.479.242.00
BINA DISI YAPI
OTEL
25 4 1A 2.395,13 6 1300 3.113.669,00
BINA DISI YAPI
OTEL
26 5 4A 2.586,94 5 1300 3.363.022.00
RBINA DISI YAPI
27 6 4A 2.254,04 OTEL 6 1300 2.930.252.00
28 7 aA 3.054,98 OTEL 6 1300 3.971.474,00
29 % A 3.086,53 OTEL 6 1300 4.012.489.00
30 g 4A 3.022,12 OTEL 6 1300 3.928.756,00
OTEL
31 10 4A 324891 OFISVETS 3 1300 4.223.583,00
YERI
32 11 4A 297945 OTEL 7 1300 3.473.285,00
i3 1353/4 12 4A 230355 OTEL 7 1300 2.994.615,00
OTEL
34 13 4A 342060 OFS VE TS 6 1300 4.446,780,00
YERI
OTEL
35 14 4A 3.784.57 —preve s 6 1300 491994100
| ] YERI
36 15 4A 2.539,89 OTEL 6 1300 3301 857.00
37 16 44 3.038.59 OTEL 5 1300 3.950.167,00
38 17 4A 2.956.95 OTEL 3 1300 3.844.035,00
39 18 44 3.045.87 OTEL 6 1300 3.959.631.00
40 19 3A 298754 OTEL 6 1300 3.883.802.00
11 20 4A 235242 OTEL [ 1300 3.058.146,00
42 21 44 221538 OTEL 6 1300 2.879.994,00
43 22 4A 3.011.36 OTEL 3 1300 3.914.768,00
44 23 4A 3.04128 OTEL 5 1300 3.953.664,00
45 24 4A 2.702,19 OTEL 3 1300 3.512.847.00
46 OTOPARK 3A 5539301 | ORTAK ALAN 0 800 44,314.408.00
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S } YAPI = : B. BOLUM TOPLAM BiRiM
e BLOKNO | sivipy | INSAATALANI | \Gopriel | kAT ADEDI| Fivar | TOPLAMDEGER
z .

48 | 44 2.96692 OTEL 5 1300 3.856.996,00

i 3 4K 2.337,20 OTEL 5 1300 3.038.360,00
OTEL

50 3 4A 227819 T OFISVER | b 1300 2.961.647.00

YERI

51 4 44 3.025.00 OTEL 7 1300 3.932.500.00

52 5 4A 3.00743 OTEL 6 1ok 3.909.659,00

53 6 aA 3.062,59 OTEL 8 1300 3.981.367,00
1352/11 OTEL

54 7 4A 3813 e IS 8 1300 4.945.369,00

YER|

s g 4A 231611 OTEL 8 1300 3.010.943,00

56 9 4A 222967 OTEL 8 1300 2.898.571.00

. 10 4A 2.896,02 OTEL 7 1300 3.764.826,00

e 1 4A 288315  OTEL 6 300 3.748.095.00

59 12 4A 2.883.02 OTEL 5 1300 3.747.926,00

60 OTOPARK 3A 32.990,02 | ORTAK ALAN 0 800 26.392.016,00

Maktuen (Cevre Duzenleme, Aydinlatma, Bahge Duvar vb.) 19.423.090,50

330.773.079.50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmin % 5,23 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 5,23 x 330.773.079.50 TL = (17.299.432.06) ~ 17.300.000,-TL olarak hesaplanmisgtir,

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile De eri

Arsa Toplam Degeri (TL)

1.277.361.412,00

Arsa Uzerindeki Yatimmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL)

17.300.000,00

Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL)

1.294.661.412,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %5110 dur. Emlak Konut GYO

A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylagimi karsihi@inda viikleniciye tahsis ederek projeyi

gerceklestirmektedir.

Projeler igin sézlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir,

Sozleymenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir.

Goyrimenkul
Degerleme A5, ./
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Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan arsanin degerinin, meveut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diigen degere karsihk geldigi ve bu degerin

minimum deger olacag kanaatine varilmistir.

Projenin Mewut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen

6.3.  Nakit Akist Yaklasimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu y6ntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate almarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar  sonucunda projenin
tamamlanmas: halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa deperi ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine taginmus giincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§. ne ait olan % 51,10 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Kullanilan Varsavimlar
Proje kapsaminda olan 360 ada 3 ile 64 nolu parsel ve 1352 ada 12 nolu parselin Emlak Konut

GYO A.§. tarafindan 380/84, 1352/11 ve 1353/4 nolu parsellere miisterek medhal olarak tescil
edilecegi belirtilmigtir. Misterek medhal yapilacak alanlarin onayli krokileri ibraz edilerek
raporumuz ekinde de sunulmustur,

Halihazirda 380/84, 1352/11 ve 1353/4 nolu parseller icin vasal izinler meveut olup 380/18
ve 380/38 nolu parseller igin heniiz meveut bir yasal izin olmadi@ tespit edilmistir. Ancak bu
parsellerin de s6zlgeme kapsaminda oldugu géz dniinde bulundurularak hesaplamaya bu parseller de
dahil edilmigtir. Satlabilir alanlar ruhsat ve ¢arsaf listeleri meveut parsellerde (380/84, 1352/11 ve
1353/4) gargaf listeden ahnmigtir, 360 ada 3 ile 64 nolu parsel ve 1352 ada 12 parselin miisterck
medhal olarak ayrlacagi gerekcesiyle hesaba alinmanus, 380/18 ve 380/38 nolu parsellerde ise
mevcut imar fonksiyon ve yapilasma sartlari g6z 6niinde bulundurularak emsal hesabi vapilmustir.

Halihazirda yasal izinleri meveut parsel iizerindeki satilabilir ingaat alanlari asagidaki

tabloda sunulmustur. Apart iinite alanlarina teknik ve otopark alanlari (eklentiler) dahil edilmemistir.
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Satilabilir Briit Alan
Kullanim Amaci Adet (m?)
APART UNITE 538 Adet 148.460.30
DUKKAN 11 Adet 1.070.76
SOSYAL TESIS 3 Adet 1.140.43
SPOR SALONU 3 Adet 254,37
TOPLAM 150.925,86

Yukaridaki satilabilir alanlara ilaveten heniiz ruhsati alinmams parseller icin emsal hesabi

yapilmig ve agagida tablo halinde hesaplamalar gdsterilmistir. Emsal hesabinda egitim tesis alaninm

bir biitiin halinde satilabilecegi gbzoniinde bulundurularak satilabilir alanlarin toplam satilabilir alana

egit olacadi, yam sira egitim alanlan i¢in planda bir emsal katsayisi belirtilmemis olmasi ve avan

projeye gére uygulama yapilmasi notundan dolayr emsal degerin 1 olabilecegi kabul edilmistir.

Turizm tesis alam fonksiyonundaki parselde ise proje kapsamindaki aym imara sahip ve ruhsati

alinmis parsellere benzer yapilandirilacag, satilabilir alanlarin bu parselde de toplam satilabilir alana

esit olacagi varsayilmigtir.

Adi | Paise Yiiz o Kullanim | Yapilasma| Emsale Satilabilir
No | No sleiim | Fonksivony | AMact Sart1- | Dahil Alan | Alan/Toplam Insaat
¢ VHEEL Emsal (m?) Alanmi (m?)
380 | 38 | sg9s0 | EBUmM | Okul g0 1 s egs 8.842.65
Tesis Alan
Turizm Apart
380 18 1.719,96 Tesis Alapi | Onite 1.00 1.719.96 2.579.94

Yukarida yamlan projeksiyon ile hesaplanan satilabilir alanlar ile carsaf listeden hesaplanan

satilabilir toplam alanlar birlikte diistiniilerek gelir analizi yapilmis olup asafida hesaplamaya giren

sat1§ alanlari 6zetlenmistir.

Satilabilir Insaat Alani (m?)
Apart Unite 151.040,24
Diikkan/Magaza 1.070,76
Sosyal Tesis 1.140,43
Spor Salonu 254,37
Okul 8.842.65

(ﬁf‘:ﬂl‘ﬁﬁ%
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Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile vapilan kabuller birlikte kullanilmistir,
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilnustir.
* Nakit akiglar hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Ttirk Lirasi bazindadir.
* Kullanilan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmus ve yuvarlanmistr.
* Projede kullanim amacina gére 2017 yil igin gecerli olabilkecek birim fiyatlar asagida tablo

halinde sunulmus olup bu birim degerlerin her yil %10 artaca@1 kabul edilmistir.

2017 Y1ih Birim Satis Fiyati
Kullanim Amaci (TL/m?)
Apart Unite 24.000,00
Diikkan/Magaza 9.750,00
Sosyal Tesis 7.000,00
Spor Salonu 9.500,00
Okul 10.000,00

* Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére proje kapsamindaki diikkanlar ile sosyal tesis
ve spor salonunun proje kapsamindaki diger bagimsiz bslimlerin miisterek methali olarak
atanacag1 bilgisi goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmigtir.

e Projedeki satis hizlar asagida kullanim amacma gore yillara yaygin olarak gdsterilmistir.

Satis Hizlar

2017 2018 2019 2020 2021
Apart Unite 10% 35% 30% 15% 10%
Diikkan 0% 10% 25% 40% 25%
Sosyal Tesis — Spor Salonu-Okul 0% 0% 100% 0% 0%

® Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri orant ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gore
I5 Ocak 2020 vadeli 6 ayhik kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50
alinmug olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger
Indirgenmis Nakit Akimlar1 Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlan Tablosu rapor ekinde sunulmustur,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 3.450.006.342,38
Hasilat Pay 0,51
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 1.762.953.240,96

’ * /Guyrlmcnkulg)\/
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6.4.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Projelendirilmis arsa degeri proje gelistirme bedelini de kapsamakla birlikte bir takim

varsayimlara ve istikrarli ekonomiye dayahdir. Parsellerin degerlerinin emsal kargilagtirma yontemi
ile ulagilan degerleri olacag kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu parseller igin toplam
1.277.361.412.00-TL hesap ve takdir olunmustur. Projenin tamamlanmas: durumunda satiglardan
clde edilecek gelirlerin bugtinkii degeri 3.450.006.342,38 TL, arsaya karsilik gelir /Emlak Konut
GYO A.S. pay: ise 1.762.953.240,96 TL olarak hesaplanmistir. Sézlesme geregi arsaya karsilik gelir
dolayisiyla Emlak Konut GYO payi 1.876.392.000 TL olup bu deger asgaridir. Yam sira Emlak
Konut GYO A.$. talebi tizerine onayl: cargaf listesi ibraz edilen proje biinyesindeki 555 adet bagimsiz
béliimiin toplam degeri igin KDV harig 3.115.856.400,00 TL, KDV Dahil 3.549.604.816.00 TL deger
takdiri yapilmis olup degerleri gésterir liste raporumuz ekinde sunulmustur. Rapor konusu bagimsiz

bélimlerin degerlemesinde yonetim plamnda yer alan tahsisli alanlar da dikkate alinmistir.

Gayrimenkul
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Sariyer Iigesi, istinye Mahallesi’nde konumlu Nida Park
Istinye Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sarthame ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayh piyasa aragtirmas: yapilnistir, Buna
gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarma gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida

tabloda sunulmustur.

TL usb
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri (KDV Harig) 1.294.661.412,00 329.430.384,73
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A S. Payina Diisen | 1.277.361.412.00 325.028.349,11
Degeri (KDV Haricg)
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri (KDV Haric) 3.450.006.342,38 877.864.209.26
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Paymna | 1.876.392.000,00 477.453.435,11
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri(KDV Haric)

*  Rapar tarihi wibarivle TCME doviz sang ke 3,93 TL kullandmstir.

v Kom gayrimeniallerin ilgili Sermaye Piyasast Mev=uat Hikiimleri geregince: Gayrimenkul Yatirim Ortakligs porefiyiine
“Profe” olavak almmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mev=uan hitkiimlerine gére hazulanmignr.

KDV oranlart giincet mevzuai dogruliusunda ekl tablodg dagttimegior.

Bu sayfa, bu degerleme raporunn avrilmas parcas: olup bagmisi= kullantlamas,

Rapor kepyatariim kullanunlard halinde ortaye gikabilecek sonuglardan sivketimiz sorunl degildir
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Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ' SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK ilesff YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:;400343)

EKLER

Sirketimiz tarafindan hazirlanmig son ti¢ yil igerisindeki gayrimenkul degerleme raporu bilgisi
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

535 Adet Bagimsiz Boltim Deger Listesi

Tapu senedi suretleri ve takbis belgeleri

Tescile esas dagitim cetveli

Imar durumu rnekleri ve plan notlar:

Yapi ruhsatlan

Vaziyet Plam

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayh mahal listesi
Tahsisli alanlari gisterir yonetim plani ekleri
Fotograflar ve uydu gbriintiisii

Raporu hazirlayanlarin spk lisans belgesi drnekleri
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