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

' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESi YER ALAN
1 ADET PARSEL
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 16.09.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 17.09.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 19.11.2020
RAPOR TARIHi 23.11.2020
RAPOR NO EML-2009095

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESI M.AYAZAGA MAHALLESI
3 ADA 36 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL LI SARIYER ILGESI M.AYAZAGA MAHALLESI
3 ADA 36 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Metin EVLEK (Lisans No: 402617)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

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

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgeleri

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. Tarafindan tarafimiza ibraz edilen trampa protokoline gére 3 ada 36
parselin tasarrufa engel her tirll takyidattan ari olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devir ve teslim
edilecegi anlasiimaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2009095 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol
eden dederleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL

DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESINDE 1 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

23.11.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESI M.AYAZAGA MAHALLESI
3 ADA 36 PARSEL
NITELIGI: TALIM ARAZISI

IMAR DURUMU

Konut+Ticaret+Donati Alani
Emsal: 2.00 "Konut"
Emsal: 1.50 "Ticaret"

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE POLIS LOJMANLARI BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

405.000.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

M.AYAZAGA M

3

36

100036,00 m?

TALIM ARAZISI
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

MALIYE HAZINESI
TAM

18079

26

2531

26.12.2007
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 18.09.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Beyan: istanbul ili Emniyet Ve Merkez Komutanliginin 24/08/1982 Tarih, 1270 Sayili Ve Milli
Emlak Genel Md.Niin 15/07/1982 Tarih Ve 4/1 Sb.Md. 3121-30462/22102 Sayili Yazilarn ile
igisleri Bakanligina Tahsis Edilmistir.

erh:
ihtiyati Tedbir : Sisli 4.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 22/06/2011 Tarih Ve 2008/187e Sayili
Mahkeme Mizakkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama:Tedbir Zemine Yénelik Olup Ust Hakkini
Kapsamamaktadir.) 24/06/2011 Tarih Ve 10970 Yevmiye No ile

intiyati Tedbir :Sigli 13.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 08/12/2011 Tarih Ve 2008/187 Esas Sayili
Mahkeme Miizakkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama:-) 09/12/2011 Tarih Ve 19954 Yevmiye No
ile

ihtiyati Tedbir :Sigli 13.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 11/02/2012 Tarih Ve 2008/187 Esas Sayili
Mahkeme Miizakkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama:-) 19/01/2012 Tarih Ve 1027 Yevmiye No

S6z konusu takyidatlar tasarrufu kisitlayici takyidatlardir. Emlak Konut GYO A.S. Tarafindan
ibraz edilen trampa protokoliine gbre 3 ada 36 parselin tasarrufa engel her tlirlii takyidattan ari
olarak Emlak Konut GYO A.S.'ne devir ve teslim edilecegi anlasiimaktadir. Bu kapsamda
degerleme konusu tasinmazin Emlak Konut GYO A.S.'ne takyidatlar kaldirilarak teslim
edilecegi igin portéye alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin son 3 yillik dénem igerisinde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sariyer Belediyesinden alinan bilgiye istinaden Degerlemeye konu tasinmaz, 11.05.1987 tasdik
tarinli Ayazagda Polis Lojmanlari Mevzii imar Planinda kalmaktadir.

Konu taginmaz 3 ada 36 parsel Konut+Ticaret+Donati Alaninda kalmaktadir. Plan paftasinda
Konut alani 50.053,00 m?, Emsal: 2.00; ticaret alani 2.630,00 m?, Emsal:1.50; donati alani
47.190,00 m?2 dir.

Bulyuksehir Belediyesinde yapilan gérismede tasinmazlarin bulundugu bdlgede 21.01. 2003
tarihli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani yapilmig ancak bu plan 30.12.2005 tarihinde iptal
edilmistir. Meri plan olarak 11.05.1987 tarhili mevzi plan kosullarinin gegerli oldugu bilgisi
alinmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazin Mevzii imar planina gore fonksiyonlari asagidaki gibidir.
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Gayrin

Yiiz Emsal . ;
Ada Parsel Olgiimii insaat Haki Fonksiyon Alani Emsal Ingaat Hakki
36 50.053,00 2,00 Konut 100.106,00
36 2.630,00 1,50 Ticaret 3.945,00
Toplam 52.683,00 104.051,00

SISLI ILGESI HUZUR MAHALLESI 3 ADA 36 PARSEL
(11.05.1987 T.T. AYAZAGA POLIS LOJMANLARI MEVZii IMAR PLANI)
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]

PLAN NOTLARI;

1. Konut adalarinda ifraz yapilmaksizin birden fazla bina yapilabilir.

2. Binalar tabii zemin ortalamasindan kot alacaktir.

a) ladet Ortaokul, 3adet ilkokul, 2 adet Saglik Ocagi 1 adet cami ve park, oyun alani ayrilarak
21.000 kisi barinacak sekilde arazinin 171.000 mZ2si Karayollari Kamulastirma Alaninda
birakildiktan sonra geri kalan 533.000m? Gzerinde ayni miktar insaat yapilarak, max. 11 kati
gecmemek Uzere ingaat yapilacaktir.

b) Zemin emniyeti incelenerek buna goére blok yerlesim ve irtifalar tesbit edilecektir.

Emlak Konut GYO A.$.'den tarafimiza iletilen bilgi paftasina gére plan fonksiyonundaki alanlar
asagidaki gibidir. Tarafimiza iletilen bu alanlar raporda bilgi amagli belirtilmigstir.

Yiiz Emsal . i
Ada Parsel Olgiimii insaat Haki Fonksiyon Alani Emsal Ingsaat Hakki
3 36 51.050,00 2,00 Konut 102.100,00
3 36 3.120,00 1,50 Ticaret 4.680,00
Toplam 54.170,00 106.780,00
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S 'L-KAGITHAN PE
POLIS LOJMANLARI IMAR PLANI
BILGI PAFTASI

% o \[

W ’“3

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son 3 yillik dénem igerisinde imar planlarinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz "Talim Arazisi" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, musterinin tasarrufunda olmayan vyapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik oémrini
tamamlamis olup, tarafimiza ibraz edilen iller Bankasi A.S. ve Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki protokole gére Emlak Konut GYO A.$. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje geligltirilecedi anlasiimaktadir. Protokol kapsaminda parsel Gzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole istinaden taginmaz igin arsa degeri takdir

PR LY DR Y I

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmaz "Talim Arazisi" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, musterinin tasarrufunda olmayan vyapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik émrini
tamamlamis olup, tarafimiza ibraz edilen iller Bankasi A.S. ve Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki protokole gére Emlak Konut GYO A.$. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje geligltirilecedi anlasiimaktadir. Protokol kapsaminda parsel Uzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole istinaden tasinmaz igin arsa degeri takdir
edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz "Talim Arazisi" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, musterinin tasarrufunda olmayan vyapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik oémrini
tamamlamis olup, tarafimiza ibraz edilen iller Bankasi A.S. ve Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki protokole goére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje geligltirilecedi anlasiimaktadir. Protokol kapsaminda parsel Uzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole istinaden tasinmaz igin arsa degeri takdir
edilmistir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer ilcesi, Seyrantepe Mahallesi,3 ada 36
parsel 100036,00 m? yuz o6lginine sahiptir. Parselin kuzeyi Avrupa Otoyoluna cepheli, glineyi
Cesur Sokak'a cepheli konumdadir. Mevcutta parsel Gizerinde polis lojmanlari bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyi Avrupa Otoyolu'na cephelidir. Seyrantepe Metro
istasyonu yaninda yer almaktadir. Taginmazin giineyinde Avrupa Otoyolu (izerinde Tiirk
Telekom Arena Stadyumu, Seyrantepe Hamidiye Etfal Egitim Arastirma Hastanesi
bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge, genel olarak mahalle olarak gelisme gdstermis, 4-5 katli
yapilar bulunmaktadir. Taginmazin kuzeyinde Skyland istanbul, Avangart istanbul, Vadistanbul
projeleri bulunmaktadir.

Seyrantepe
Hamidiye Etfal
Hastanesi

vl

Biiyiikdere

Caddesi :
Seyrantepe Metro |
. istasyonu
Tasinmazin
Konumu

. 7
% s
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyi Avrupa Otoyolu'na cephelidir. Tasinmaza Buyikdere
Caddesi (izerinden ibrahim Karaoglanoglu Caddesi'nden sonra Cesur Sokak ile saglanmakta
olup tasinmaz Seyrantepe Metro istasyonu yaninda vyer almaktadir. Biyiikdere Caddesi
Uzerinden, toplu tagima araclari ve 6zel araglarla rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir.
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Istanbul Rayh Sistemler Ag Haritasi / stanbul Railway Network Map
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Sariyer Ilgesi, M.Ayazada Mahallesi'nde konumlu 100.036,00 m?
yuzolcimli 3 ada 36 parseldir. Tasinmaz amorf seklinde olup, az egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Mahalinde parsel Gzerinde Polis Lojmanlari yer almaktadir.

A©
O

) R T =5
_ e i g P -

Tasinmazin // ‘

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

Tasinmaz "Talim Arazisi" niteliginde olup, Uzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, musterinin tasarrufunda olmayan vyapilardir. S6z konusu yapilar ekonomik oémrini
tamamlamis olup, tarafimiza ibraz edilen iller Bankasi A.S. ile Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki protokole goére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde proje geliltirilecedi anlagiimaktadir. Protokol kapsaminda parsel Uzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole istinadem tasinmazlar igin arsa degeri takdir
edilmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve 15 milyon kigiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayih kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda képri
olma oOzelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bolgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

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

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

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Glineyde Besiktas, glineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ilgesi toplam 38 mahalleden olugmaktadir. Bahgekoy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

iige topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bilr yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzeygliney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,

Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulasir.
Gilinimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogaz girisindeki
Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. ilgenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintiidir. Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buylkdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikéy'dur.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisii agisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tg¢geni
icinde kalan alan, blylk o6lcide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul igin énem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en Gnldleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. lige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini kargilamak igin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri inga
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve 1l. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yénu ile acik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nufusu 347.214 kisidir
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Harita 2 - Sariyer'in Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusiUk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

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

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yillin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son geyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dlinya genelinde ve Glkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olusmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdl olarak gayrimenkul sektérinde
hareketliligin olusabilecedi distnuilmektedir.

Gayrimenkul Sektori:

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

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

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdh olarak gayrimenkul sektdriinde
hareketliligin olugabilecegdi dusuniimektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E

Gayrin

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Ayrica 02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari onciliginde Covid-19 koranavirls
etkilerine karsi, normallesme surecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi
destek paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli
6deme imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Ancak
bu slre¢ sonrasinin tagsinmaz dederlerine etkisnin nasil olacagi bilinememektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

EML-2009095 SARIYER (POLIS LOJMANLARI)

- Olumlu Faktorler

Gelisen ve dénusen bodlgede yer almaktadir.

Ulagilabilirlikleri yiksektir.

Avrupa Otoyolu ve Blyukdere Caddesi'ne yakin konumda yer almaktadir.

Tek mulkiyete sahiptir.

Parsel buyuklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

- Olumsuz Faktorler

Kesintileri yapiilmamis brit parsel olup terkleri bulunmaktadir.

Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

Parsel lzerinde hali hazirda ekonomik iglevini yitirmis, gelir getirmeyen, bos yapilar

mevcuttur.
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REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Sariyer ilcesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden

ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimigstir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(konut, dilkkan) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Tasinmazin
Konumu

1 COMMERCIAL/REAL ESTATE
Tel 0212 28143 39

Tasinmaz ile ayni bdlgede cadde Uzeri konumlu 2140 m2 yizolgimli oldugu belirtilen arsa,
emsal:1.20, ticaret alaninda kalmaktadir.

SATILIK 2140 -M? 33.000.000 .-TL 15.421 -TL/M?
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2 FOCUS BORSA GAYRIMENKUL
Tel 05434728341

Tasinmaz ile ayni bélgede Vadiistanbul projesine yakin Cendere Caddesi Gzeri konumlu 10100
m2 yiizolcimli oldugu belirtilen arsa, KAKS:1.45, konut+ ticaret alaninda kalmaktadir.

SATILIK 10100 .-m? 75.000.000 .-TL 7.426 .-TL/M?

3 PARTNERS GAYRIMENKUL

Tel 0542 233 43 66

Kagithane'de Cendere Caddesi'ne cepheli Bauhaus ve Nef Projelerinin yakininda oldugu beyan
edilen, 5 parselden olusan toplam 6.345 m2 arsa Emsal=2.00, ticaret imarli olarak belirtiimistir.
Emesal i¢in 108.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 6345 .-M? 108.000.000 .-TL 17.021 .-TL/M?

4 GARAGE REAL ESTATE

Tel 0532 610 49 59

Kagithane'de merkezi konumda oldugu beyan edilen Emsal=1.50, ticaret imarli olarak
pazarlanan arsa 3.080 m2'dir. Tasinmaz igin 29.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 3080 .-M?2 29.500.000 .-TL 9.578 .-TL/M?

5 FORESTA REAL ESTATE

Tel 0532 47010 03

Kagithane'de merkezi konumda oldudu beyan edilen (12780 parsel) Emsal=2.00, ticaret+konut
imarh olarak pazarlanan arsa 3.318, m2'dir. Tasinmaz igin 82.000.000.-TL istenilmektedir.
Parsel icin ~21.397 m2 ingaat alanina sahip ruhsatlarinin hazir oldugu belirtilmistir.

SATILIK 3318 .-M? 82.000.000 .-TL 24.714 -TL/M?

6 TBSISTANBUL
Tel 0532 36551 70

Tasinmazin yakininda cadde Uzeri konumlu 120 m2 yiz6lgimli oldugu belirtilen arsa, blok
nizam, H: 5 kath ticaret alaninda kalmaktadir.

SATILIK 120 .-Mm2 1.600.000 .-TL 13.333 .-TL/M?
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7 SAHIBINDEN
Tel 0532 577 90 49

Tasinmaz ile ayni bélgede sokak Gzeri konumlu 118 m2 yiizdlgimli oldugu belirtilen arsa, blok
nizam, H: 4 katli konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 118 .-M? 850.000 .-TL 7.203 .-TL/M?

8 SAHIBINDEN

Tel 053252551 16

Tasinmaz ile ayni bdlgede sokak Uzeri konumlu 99 m2 yizolgimll oldugu belirtilen arsa,
KAKS:1.50, TAKS:0.40, H: serbest, konut yerlesme alaninda kalmaktadir.

SATILIK 99 .-M? 975.000 .-TL 9.848 .-TL/M?

9 MEDYADAN

istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi 1 Ada 51 parsel, 2 Cilt, 125 Sahifede kayitl
12.578,00 metrekare alanli tarla nitelikli taginmazin ihale tarihi 04.03.2019 'dur. Satisa iligkin
dosyada mevcut Bilirkisi Raporunda tasinmazin degeri 165.380.000,00 TL.'dir. 3.04.2013 onay
tarihli 1/5000 Olgekli Maslak ve ¢evresi nazim imar planinda kismen “saglik tesisleri alani”
lejantinda ve kismen “yiiksek yogunlukta konut alani” lejantinda kalmakta iken Sariyer ilgesi, M.
Ayazaga Mahallesi 1-2 Pafta 1 Ada 51 Parselde saglik tesisi alani olarak tahsis edilen kismina
iliskin 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 olgekli nazim imar planinin iptali talebiyle agilan davada
istanbul 7.idare Mahkemesi’nin 2013/2163E. 2015/485K. Sayili karari ile dava konusu iglemin
iptaline karar verilmistir. Ancak, 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 &lgekli Maslak ve gevresi nazim
imar planini tadil eden 14.06.2014 onay tarihli 1/5000 dl¢ekli nazim imar plani tadilati ile Maslak
ve Cevresi 1/5000 dlcekli nazim imar planina yapilan itirazlara yonelik, 1 Ada 51 Nolu parsel
kismen saglik tesis alani, kismen konut alani ve kismen yOnetim merkezi olarak yeniden
duzenlenmistir.

Sariyer llgesi, M. Ayazaga Mah. 1 Ada 51 No.lu parsel, 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 &lgekli
nazim imar planini tadil eden 14.06.2014 onay tarihli 1 /5000 dlgekli nazim imar plani degisikligi
ve bu planin alt dlgegi olan 17.01.2015 onay tarihli /1000 6lgekli Maslak ve gevresi uygulama
imar planinda; kismen “yénetim merkezi” alani (hmax: 6,50)” lejantinda, kismen “saglik tesis
alani” lejantinda, kismen “konut alanlari(E:2.00,Taks:0.30,hmax:30.50 yapilanma sartlarinda
avan projeye gore uygulama yapilacaktir.)” lejantinda ve kismen “3. Ve 4.derece kent i¢i yollar”
ve ” 5.derece kent i¢gi yollar lejantinda kalmaktadir” olarak belirtiimistir.

ihale sonucuna iliskin veriye ulagilamamistir.

MUHAMMEN

N2 _ _ 2
BEDEL 12578 .-M 165.380.000 .-TL 13.148 .-TL/M
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DEGERLEME

10 MEDYADAN
Avangart Projesi icin; Emlak Konut GYO A.S. ile Giil insaat Proje A.S. Arasinda Arsa Satis

Karsihdi Gelir Paylasimi Sézlesmesi yapilmis olup, Arsa Satis Karsilhidr Sirket Gelir Payi Orani
%49'dur.

Skyland
istanbul

Avangart
istanbul

o

Tasinmazin
Konumu
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Konut Emsalleri

*  VADISTANBUL

Toplamda 424 bin metrekarelik arsada gelistirilen
Vadistanbul, 3 farkli etaptan olusmaktadir. Projede 1.900

konut, 103 bin metrekarelik alisveris merkezi ve 760 metre
uzunlugundaki cadde Uzerinde yer alan 22 bin metrekarelik
cadde magazalari, restoranlar, 300 bin metrekare ofis alani
ile 25.500 metrekare toplam alana sahip 5 yildizli otel
bulunmaktadir. 2017 yilinda insaati tamamlanmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Ralty World Gayrimenkul 2+1 5 5
0532 782 02 72 2 Kat 160m 2.690.000 TL 16.813 TL/m
Story Real Estate Maslak 141
Vadistanbul Skyland 12 Kat 80m? 1.290.000 TL 16.125 TL/m?
05337382336 ’
Vogue Gayrimenkul Maslak 541
Vadistanbul Skyland 5 Kat 265m? 6.250.000 TL 23.585 TL/m?
0532 656 86 65 ’
Ortalama 20.257,43 TL/m?

*  AVANGART iSTANBUL

Proje 11 adet blok, 935 adet daireden ve 18 adet ticari
alandan olusmaktadir. 36.750m? arsa alanina sahip olan
Avangart istanbul projesi 207.000 m? ingaat alanina

sahiptir.
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Easy&Saygin Gayrimenkul 1+0 R N
0 534 325 04 35 6. Kat 45m 725.000 TL 16.111 TL/m
Tabya Gayrimenkul 2+1 2 2

0 212 280 47 46 14, Kat 101m 1.300.000 TL 12.871 TL/m
Tabya Gayrimenkul 3+1 R R

0 212 280 47 46 7 Kat 130m 1.750.000 TL 13.462 TL/m

Ortalama 13.677,54 TL/m?
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*  PORTA VADI

Porta Vadi, Cendere Caddesi lizerinde yer almaktadir.
Projede 76 adet konut, 166 adet ofis ve 20 adet ticari Unite

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KA44 Gayrimenkul 1+1 5 5
0538 976 49 19 2 Kat 100m 1.280.000 TL 12.800 TL/m
Erkan Group Real Estate 2+1 5 5
0 532 500 86 48 6. Kat 145m 1.750.000 TL 12.069 TL/m
Arte Yatinnm Danigmanlik 1+1 R 5
0532 784 55 51 4 Kkat 95m 1.200.000 TL 12.632 TL/m
Ortalama 12.441,18 TL/m?

*  KORDON iSTANBUL

Projede 559 adet konut ve 55 adet ticari tnite yer
almaktadir. 1+0 daireler 41 m2- 43 m?, 1+1 daireler 64m?-
84m? , 2+1 daireler 110m? ila 139 m?, 3+1 daireler 167m?-
170 m?, 3,5+1 daireler 175m2- 180m? buyuklige sahip. En
kiguk dikkanin 50 m? oldugu projede ticari tnitelerin
alanlari 250 m? nin Gzerine gikmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
SAHIBINDEN 1+1 R 5
0532 231 64 69 4 Kat 66m 1.625.000 TL 24.621 TL/m
Prestige Property Real Estate 1+1 > 5
0 535 923 05 32 8. Kat 85m 1.865.000 TL 21.941 TL/m
Tam Nokta Kagithane Bolge 341
Temsilciligi 7 Kat 158m? 4.000.000 TL 25.316 TL/m?
0212 3731300 '
Ortalama 24.239,48 TL/m?
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*  SEBA FLATS

Seba Flats Cendere projesi iki blokta 202 daireden
olusmaktadir. Bloklar 13 kathdir. Her blokta 101 daire
bulunmaktadir. Seba Flats Cendere'de 1+1, 2+1, 3+1 ve
4+1 daireler yer almaktadir. Dairelerin alanlari 75m? - 270
m? arasinda degisiyor.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Beryap Emlak 1+1 R 5

0 212 264 48 49 3 Kat 83m 1.400.000 TL 16.867 TL/m
Kristal MBA 2+1 5 2

0533 661 23 90 8. Kat 113m 1.940.000 TL 17.168 TL/m

Vogue Gayrimenkul Maslak 241
Vadistanbul Skyland 1 Kat 129m?2 2.075.000 TL 16.085 TL/m?
0532 656 86 65 ’
Ortalama 16.661,54 TL/m?

*  SKYLAND iSTANBUL

38 katli rezidans blogunda City Suites, City Apartmenst ve
. Sky Suites adi verilen daire tipleri bulunmaktadir. 987 adet

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Skyland istanbul All in One 141
Invest 9 Kat 98m? 1.550.000 TL 15.816 TL/m?
0534 893 23 15 ’
MANSIONtr 2+1 R R
0212 319 77 50 12 Kat 116m 2.000.000 TL 17.241 TL/m
Vogue Gayrimenkul Maslak 241
Vadistanbul Skyland 9 Kat 100m?2 1.500.000 TL 15.000 TL/m?
0532 656 86 65 ’
Ortalama 16.082,80 TL/m?
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Ofis Emsalleri

*  VADISTANBUL

Toplamda 424 bin metrekarelik arsada gelistirilen
Vadistanbul, 3 farkli etaptan olugsmaktadir. Projede 1.900

=

konut, 103 bin metrekarelik aligveris merkezi ve 760 metre
uzunlugundaki cadde Uzerinde yer alan 22 bin metrekarelik
cadde magazalari, restoranlar, 300 bin metrekare ofis alani

o

.
Bt i

ile 25.500 metrekare toplam alana sahip 5 yildizli otel

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;” B"(i;"l_;)r::geri

Rogazl 1\’2\’223 ';g’gg”y . 11.+|?at 100m? 2.250.000 TL 22,500 TL/m?

Rg;tlez\gﬂsij”f;' S%T((;t 125m? 2.420.000 TL 19.360 TL/m?

RAocspgrzongyggﬂgi'ak S%T(gt 107m2 2.100.000 TL 19.626 TL/m?
Ortalama 20.391,57 TL/m?

*  PORTA VADI

==f==—=8 | bulunmaktadir.
\_‘;"‘;“Fh\;«‘

Porta Vadi, Cendere Caddesi Uzerinde yer almaktadir.
Projede 76 adet konut, 166 adet ofis ve 20 adet ticari Unite

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
KA44 Gayrimenkul 1+0 2 2
0 538 976 49 19 6. Kat 57m 870.000 TL 15.263 TL/m
REMAX invest Sariyer 140
Kagithane Bolge Ofisi 10. Kat 76m? 1.200.000 TL 15.789 TL/m?
0212 700 04 44 '
Ortalama 15.563,91 TL/m?
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*  SKYLAND iSTANBUL

Bl . | 38 kath rezidans blogunda City Suites, City Apartmenst ve
e e el Sky Suites adi verilen daire tipleri bulunmaktadir. 987 adet

& konut, 518 adet ofis ve 40 bin metrekarelik kiralanabilir

@ alana sahip alisveris merkezinden olusmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Remax Royal 2+1 R 5
0 212 285 20 70 19 Kat 88m 1.245.000 TL 14.148 TL/m
DKB Gayrimenkul 1+0 R 5
0533 728 03 76 32, Kkat 90m 1.350.000 TL 15.000 TL/m
Vogue Gayrimenkul Maslak 341
Vadistanbul Skyland 9 Kat 175m? 2.450.000 TL 14.000 TL/m?
0532 656 86 65 '
Ortalama 14.291,78 TL/m?

Diikkan Emsalleri

1 KA44 Gayrimenul

Tel 0538976 49 19

Porta Vadi projesinde, 173 m? alanli olarak pazarlanan, giris katta konumlu cadde cepheli
dikkan igin 4.150.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 173 .-M? 4.150.000 .-TL 23.988 .-TL/M?

2 Proje Gayrimenul

Tel 0212 801 33 47

Porta Vadi projesinde, 1350 m?# alanh olarak pazarlanan, giris katta konumlu cadde cepheli
dikkan i¢in 41.000.0000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 1350 .-M2 41.000.000 .-TL 30.370 .-TL/M?
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3 Vogue Gayrimenkul Maslak Vadistanbul Skyland

Tel 0532 656 86 65

Vadiistanbul projesinde, 324 m* alanli olarak pazarlanan, giris katta konumlu cadde cepheli
dikkan i¢in 10.000.0000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 324 -Mm? 10.000.000 .-TL 30.864 .-TL/M?

4 Story Real Estate Maslak Vadistanbul Skyland

Tel 0533 310 58 53

Porta Vadi projesinde, 1051 m?# alanh olarak pazarlanan, giris katta konumlu cadde cepheli
dikkan icin 25.000.0000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 1051 .-Mm? 25.000.000 .-TL 23.787 .-TL/M?

5 Property Brothers Ulus

Tel 0212 257 50 63

Tasinmaz ile ayni bolgede, Ayazaga Caddesi lizerinde yeni binada, 330 m* alanl olarak
pazarlanan zemin katta konumlu dikkan igin 13.000.0000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 330 .-M? 13.000.000 .-TL 39.394 -TL/M?

6 Easy&Saygin Gayrimenkul

Tel 0553 608 14 76

Tasinmaz ile ayni bdlgede,Maslak 1453 sitesinde 80 m* alanli olarak pazarlanan zemin katta
konumlu duikkan igin 1.850.0000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 80 .-M?2 1.850.000 .-TL 23.125 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan U¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis ve 3 ada 36 parsel
icinde imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir edilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar icin istenen birim m? satig
degerlerinin genis bir skalada degisiklik gosterdigi gértilmektedir. Yapilagsma kosullari, konum
ve yuzolgimu gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir.

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

Konut emsalleri degerlendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 12.000-.20.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri
olarak 12.500 TL/m? takdir edilmistir.

Dikkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 15.000-30.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? dederi olarak 17.000
TL/m? takdir edilmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 33.000.000 75.000.000 108.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100.036,00 m? 2.140 10.100 6.345
BiRIM M2 DEGERI 15.421 7.426 17.021
ALANA iLiSKiN DUZELTME GOKKUCUK GOK KUGUK GOKKUGUK
-40% -35% -38%
IMAR KOSULLARI £:2.00 E=1.20 E=1.45 E=2.00
(mevzi imar)
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 0%

: Konut+Ticaret ; KONUT+ :
FONKSIYON (mevzi imar) TiICARET TICARET TiICARET
FONKSIYONA iLiSKIN ORTA IYi BENZER ORTA iYi
DUZELTME 10% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BRUT PARSEL COK IYi COK iYi COK iYi
DUZELTME -30% -30% -30%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 1Eo ko 1k
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -65% -70% -73%
DUZELTILMIS DEGER 4.049 5.397 2.228 4.521

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
. Parselin
Birim m? Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) — . Yuvarlatilmis
Degeri (TL)] Degeri (.-TL) ..
Degeri (.-TL)
3 36 100.036,00 4.049 405.045.764,00] 405.000.000,00

TASINMAZIN DEGERI (.-TL)

405.045.764,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

405.000.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.150.000 41.000.000 10.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 173 1.350 324
BIRIM M2 DEGERI 23.988 30.370 30.864
S BENZER BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 10% 0%
KAT Zemin
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iyi iyi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN Arsa i Ivi i
DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 12% 15% 14%
TOPLAM DUZELTME -42% -35% -44%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU VADISTANBUL AI\\S/'?XII\?QSJ PORTA VADI
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.690.000 1.300.000 1.280.000
SATIS TARIHI ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 160 101 100
BiRIM M2 DEGERI 16.813 12.871 12.800
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 0% 0%
KAT
L " BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -8% -8% -8%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . : .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -6% -16% -16%
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

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

Risk Primi

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

S6z konusu parselin brti parsel olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%3,00 olarak kabul edilmigtir.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= % 16,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %16,50
olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapiimistir. Degerleme konusu 3 ada 36 parsel 100.036,00 m? yiz 6lgimine sahip arsanin
konut imarli arsa alani 50.053 m2, ticaret imarh arsa 2.630 m2 olarak belirtilmistir. Konut imarli
arsa icin Emsal=2.00, ticaret imarl arsa i¢in Emsal=1.50'dir. Bu dogrultuda emsal ingaat ilanlari
hesaplanmistir.

Emsal harici tutulacak alanlarin emsal ingsaat alanina ilave olarak %25 insaat alani eklenerek
satilabilir ingaat alani hesaplanmistir.

Belirtilen bu bilgiler i1siginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akiglar gelistirilerek
projenin net buginkl degerine ulasiimistir.

Ticaret
Fonksiyonlu
Alan (m2)

§ Ticaret - 1,50
M.AYAZAGA Konut+ Ticaret 100.036,00 l'(‘;ar:jt ) 50.053,00 2.630,00

Toplam 100.036,00

Tapu Yiizol¢iimii Emsal Konut Fonksiyonlu
(m?) Alan (m2)

Mahalle Ada Parsel imar Fonksiyonu

ILAVE ORAN 25,00% ILAVE ORAN 50,00%

Satilabilir Satilabilir
Konut ingaat  Ticaret insaat
Alam1 Alani

KonutEmsal TicaretEmsal ToplamEmsal ilave insaat = Toplam insaat Toplam insaat
insaat Alam Insaat Alam ingaat Alami Alani (%25) Satilabilir Alan1 Alam

100.106,00 3.945,00 104.051,00 26.012,75 130.063,75 195.095,63 125.132,50 4.931,25

100.106,00 3.945,00 104.051,00 26.012,75 130.063,75 195.095,63 125.132,50 4.931,25
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KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:
Tasinmazlar igin yatirnm stireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
16,50 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 12.000.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem
bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. donem bir dnceki yila goére %15
ve 4. donem bir 6nceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Dikkan satig birim degerlerinin 1.donemde ortalama 17.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2.
doénem bir dnceki yila goére enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir énceki yila
gore %15 ve 4. dénem bir dnceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

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

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %16,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6nlnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  1.970.716.509.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginku degeri i¢in %16,50
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger olarak
1.387.964.062.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngorilen gelirlerinden 6ngdrilen giderleri
cikartilmak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilcede yukarida érnekleri verildigi GUzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede ingaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasimi oraninin
%35 ila %45 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 40 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin bugunki arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama %215 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugunki arsa de@erinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.970.716.509

1.387.062.575
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (TL)

1.387.062.575 .-TL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 1.387.062.575 |[.-TL
Hasilat Payi Orani 40%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 554.825.030 |[.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 471.601.276 |.-TL
Toplam Arsa Alani 100.036,00 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 4.714,32 ;I:L/mz

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin

projenin yapilmasinin olacagi distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

mevcut imar planina en uygun olan

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Parselin Arsa Degeri (.-TL)

405.000.000,00

= [Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Parselin Arsa Degeri (.-TL)

471.601.275,52
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar tzerinden buglnkii degere ulasiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan éngorilen
emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar dngérilye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal
ingsaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacag distnilmektedir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z ©ninde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek
sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha
tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélumine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmuis kisimlar bulunmamaktadir

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngdrulmastir. Bolge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %40 olarak alinmistir. W, |
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Tasinmaz arsa olarak degerlendirilmis olup, lzerinde bulunan yapilar eski malikin tasarrufunda
olup, misterinin tasarrufunda olmayan yapilardir. Tarafimiza ibraz edilen iller Bankasi A.S. ile
Emlak Konut GYO A.$. arasindaki protokole goére parsel Gizerinde Emlak Konut GYO A.S. proje
gelistirecek olup bu nedenle yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Konu protokole
istinaden tasinmaz igin arsa degeri takdir edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin mabhallen niteligi arsa olup, bodlgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Emlak Konut GYO A.S. Milkiyetinde bulunmamaktadir.

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

6.5.8 -

Tasinmaz bu kapsamda degildir.

EML-2009095 SARIYER (POLIS LOJMANLARI) N e 43



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

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktimleri yer
almaktadir. iller Bankasi A.S. ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda
imzalanan ve tarafimiza ibraz edilen protokole goére tasinmaz lzerindeki takyidatlar kaldirilarak
devredilecek olup, bu kapsamda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhdi portféytne
alinmasina engel teskil etmedigi disinilmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik
portfoylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bdlumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Degderleme
konusu tasinmaz Uzerindeki yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir elde
etmedigdi beyan edilmis olup, yapilarin ekonomik émrind tamamlamis durumda olmalari, ilgili
protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S.'nin parsel uzerinde proje gelistirecek olmasi
durumu da dikkate alinarak yapilar dederlemede dikkate alinmamigstir. S6z konusu tasinmazlar
Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olmayip; gayrimenkul satis vaadi ve arsa payi
karsiliginda hasilat paylasimi esasina goére ingaat sdzlesmesi yapilmak suretiyle
degerlendiriimesi durumu da dikkate alinarak tasinmazlar degerlendiriimistir. Bu kapsamda s6z
konusu tasinmazin "Arsa/arazi" portféylne alinmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
kanaatine variimistir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin;

23.11.2020 tarihli toplam degeri igin ;
405.000.000 .-TL
(Dort Yuz Bes Milyon Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

477.900.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

1 ADET PARSELIN DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
405.000.000 477.900.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
f /] 7 v ~ B ”
s R S
/ .‘"M"'(f v 2 J > e W
Metin EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari ggncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

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