DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Istinye — Sariyer / ISTANBUL
(6 adet parsel)



Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin toplam
ylizolgiimii
Raporun Konusu

YONETICI OZETI

Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortaldhign A5,

Nova Taginmaz Dederleme ve Danisimanhile A5,

23 Qcak 2014

Tam miilkiyet

Pazar degeri Lespiti
12 Subat 2014
17 Subat 2014
031 - 2014/584

Resitpasa ve Istinye Mahalleleri, istinye Bayir Caddesi
cevresinde konumlu, 6 adel parsel,

Sariyer / ISTANBUL

lstanbul i, Sanyer llgesi, Istinye Mahallesi, 360 ada, 3
ve 64 no'lu parseller, 380 ada, 17, 18 ve 38 no'lu
parseller ile 1352 ada, 7 no'lu parsel

Maliye Hazines

Bkz. Rapor — Imar Durumu

158.497,62 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarnn toplam

pasar dederlerinin Lespiting yonelik olarak
hazrlanmistir,

GAYRIMENKULLER IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

1.062.270.000,-TL 476.354.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmanm

[ayfun KURW
(SPE Lisans Belge No: 401454)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 40112 3)

Bu rapor, Sermaye Plyasast Yorulnoor Serl VL Mot 35 sayile "Sermaye Piyasasi Mevzaat
Cargevesinde Dederleme Hizmet Verocek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca | istoye Alinmalarina
Higkin Esaslar Hakkinda Teblg” hokomderi de Kuralun 200072007 tarih ve 27/781 sayih kararnda
yer alan "Dederleme Raporlannda Bulunimas: Gereken Asgart Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

] istanbul ili, Sariyer ilcesi, Resitpasa ve
DEGERLEME KONUSU ISiN isMi : | Istinye Mahallelerinde konumlu 6 adet
:‘IISC‘IIF‘I Elz.-.ir dEL Urlnln tespili

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Dansmanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 17 Subat 2014

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Sanyer llgesi, Istinye
P . . | Mahallesi, 360 ada, 3 ve 64 no'lu

TARM BILGILERL T | parseller, 380 ada, 17, 18 ve 38 no'lu

parseller ile 1352 ada, 7 no'lu parsel

MEVCUT KULLANIM : | Bos durumdadirlar.,

iMAR DURUMU © | Bkz: Rapor - Belediye Incelemesi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

ARSALARIN TOPLAM PAZAR

DEGERI 1.062.270.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Tagmmaz Degerleme ve Damgmanhk A.S.

5iRKETiN ADRESI 1 Alatirk Mahallest, Vedal Giinyol ;:aclr.'leﬁsi, Zumrat
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yurarlikteki mevzual gergevesinde her torla resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara  ail
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve lfaydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmalk, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemelk,
analiz ve fizibilite ¢aligmalarim sunmak ve probleml
durumlarda gdéris raporu vermeltir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU ¢ 23 Mayis 2011 / /820

Not-1 1 Sicket, 29 Temmuz 2001 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'non
(SPK) "Gayrimenlul Degerleme Sirketlar Listesi'ne alinmistir,

Not-2 :  Sirkete, Bankacihile Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDRK)Y 28,06,2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetlist verilimistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidn A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi,
No:4 Atagehir/Istanbul
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66
FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasas) Kurulu'nun, gayrimenkul  yatirim

ortakhiklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal elmelk ve es5as olaralk
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali  sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmale tzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER i Tdrkiye'nin  gesgitli bolgelerinde  yer alan  muhtelif
gayrimenlkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi tzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirflanmistir,
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli aha ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
elkilenmeyecegl sartlar altinda, hichir zarlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestireceklert alim satim Isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmalktachr.

Analiz edilen gayrimenkullerin tara ile ilgili olarak meveut bir pazarnn varlidi
pesinen kabul edilmistir,

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azaml faydayi sadglayacak sekilde hareket etmektedirler,

Gayrimenkullerin satisi icin malkul bir stire tannmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A5, 'nin talebine istinaden,
sirlet portfoyune alinacak olan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VITI,
No: 35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuali Cergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan "Dederleme
Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenleul
dederleme raparudur. Tarahimiza misteri tarafindan getirilen herhangt bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPC.h NO: 2014/584 /




3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldudumuz  tim  bilgiler  cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla lasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, likir ve
sanuclardan olusmalktadir,

- Dbegerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dontik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamalktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz derel, misterinin amac
lehine sonuglanacalk bir yone veya onceden saptanmig sonuglann geligtirilimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanmimiyla dodrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki eqitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlann dedgerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirflanmasinda
masleki bir yardimda bulunmamishr,

4]
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1352 ada / 7 parsel 360 ada / 3 parsel

360 ada / 64 parsel

SAHIBI Maliye Hazinesi Maliye Hazinesi
IL Istanbul fstanbul
ILCESI | Sanyer Sariyer
MAHALLESI : | istinye istinye

ADA NO 1352 360

PARSEL NO |7 3

:;‘:E(L;: g‘:[ Arsa Tarla
yUzoLcumi 15.525,62 m? 53.546,00 m?
HiSSESI | Tam Tam
YEVMIYE NO i 2955 2955

CiLT NO 28 3

SAYFA NO 1| 2709 281

TAPU TARIHI 02.04.2013 02.04.2013

380 ada / 17 parsel

SAHIBI : | Maliye Hazinesi Maliye Hazinesi
iLi : | Istanbul [stanbul
iLCESI : | Saryer Sariyer
MAHALLESI Istinye Istinye

ADA NO :| 360 380

PARSEL NO P | 64 |7

:';':Ef;g; | Tarla Tarla Yanm Masura Maileziz
yizoLcimi : | 27.980,00 m? 18.166,00 m?
HisSESI 1| Tam Tam

YEVMIYE NO 2955 2955

CILT NO 1|9 6

SAYFA NO 1| 829 583

TAPU TARIHI “‘\ : ] 02.04,.2013 02.04.2013
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380 ada / 18 parsel 380 ada / 38 parsel
SAHIBI Maliye Hazinesi Maliye Hazinesi
ILi : | Istanbul Istanbul
ILCESI Saryer saryer
MAHALLESI : | Istinye Istinye
ADA NO a80 380
PARSEL NO |18 34
ar:#E(L;;GYI Tarla Tarla
YuzoLcumu 15.485,00 m= 27.795,00 m2
HISSESI ram Tam
YEVMIYE NO :| 2955 2955
CILT NO 1|6 13
SAYFA NO 1| 584 1254
TAPU TARIHI 1| 02.04.2013 02.04.2013

Not : Tasinmazlarnn toplam ylzalglimi 158.497,62 m? dir.

4.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu kayit sisteminden temin edilen 24.01.2014 tarihli kayitlar tzerinde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlar tzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayic
serhe rastlanmamis olup sadece 380 ada 38 no'lu parsel lzerinde asadgidaki notlarin
bulundugu belirlenmistir,

Beyanlar Boliimii;
- Hasan Satir'a ait binanmn yilktinimasina daire karar dosyasindadir. (31.01.1997 tarihli ve
197 sayili)

- Ibrahim Kalayci'nin el atmanin énlenmesine dair karar dosyasindadir, (31.01.1997
tarihli ve 198 sayil)

Rapor konusu tasinmazlann tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat

hiikiimleri ortakhdgi
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

gercevesinde gayrimenkul yatirim portfoyiinde

|
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- 1352 ada, 7 no'lu parsel; On gériinim alaninda kalan kismi 22.07.1983 onanli
1/1000 olgekli, Bogazigi On Gortiniim Bolgesi Uygulama Imar Planimin, 13.06.2011 onanh
sayisallastiilmis ve guncellestirilmis paltalannda; "Park Alam” lejantinda kalmalktacdir,
Geri gorinim alaninda kalan kismi ise Kiltar ve Turizm Bakanhdr Yatinm ve isletmeler
Midirltiginee 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 dlgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amach Uygulama Planinda “Turizm Tesis Alam” lejantinda kalmakta olup “"KAKS: 1,00
Hmales: 9,50 m” yvapilasma sartlarma sahiptir.

- 360 ada, 3 no’'lu parsel; On gériinim alamnda kalan kismi 22.07.1983 onanli
/1000 dlcekli, Bodazici On Gartintim Bolgesi Uygulama imar Planinin, 13.06.2011 onanli
sayisallastinloms ve giincellestirilmis paftalannda; “Park Alam” lejantinda kalmalktadir.
Gerl gortintm alaninda kalan kismi ise Kaltdr ve Turizm Bakanhdgr Yatinm ve 'I.g;lc!t;mnlt;!r
Midurlidgince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 élgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacgh Uygulama Plamnda Bodgazigi alam, geri gorintm bolgesi, siluet alan iginde,
kismen “Park”, kismen "Yol”, kismen "KAKS: 1,00- Hmaks:9,50 m” yapilasma sartlarina
ve "Turizm Tesis Alam” lejantina sahiptir,

360 ada, 64 no'lu parsel; 22.07.1983 onanh, 1/1000 olgekli Bogazigi On
Goriintim  Bolgesi  Uygulama  Tmar Planinin 13.06.2011 onanli sayisallastinlmig  ve
glncellestirilmis paftalarinda “Park Alam” lejantinda kalmalktachr,

= 380 ada, 17 no’lu parsel; Kulttir ve Turizm Bakanhdi Yatinm ve Isletmeler
Mudurltigince 09,05.2006 onay tarihli, 1/1000 olgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amach Uygulama Planinda; Bodazigi alani, geri gortintim bolgesi, siliet alam iginde,
kismen “Parlke Alam”, kismen “Yol”, lkismen "KAKS: 1,00-Hmaks:9,50 m" yapilagma
sartlarinda “Turizm Tesis Alant” lejantinda kalmaktadir, Tagsmmaz kismen de 29.07.2003
tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sanyer Bodazici Geri Gortintdm ve Etkilenme Béalgeleri
Koruma Amach Uygulama Imar Plaminda; kismen “Yol”, kismen “Park Alani”, kismen de
"TAKS: 0,15-KAKS:0,35-Hmaks:6,50 m” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejantinda
kalmaktacr,

- 380 ada, 18 no'lu parsel; Kiltir ve Turizm Bakanhdr Yatinm ve Z'I]sﬁif.‘.tmc-:lt:r
Midarligince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 élgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacli Uygulama Planinda; Bodazigi alam, geri goriintim boélgesi, siltiet alani iginde,
kismen “Park Alam”, kismen "Yol”, kismen “KAKS: 1,00, Hmaks: 9,50 m” yapilagma
sartlarnnda “Turizm Tesis Alam” lejantinda kalmaltachr,

- 380 ada, 38 no'lu parsel; Kiltir ve Turizm Bakanhdr Yatinm ve isletmeler
Midirliginee 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 olgekli, ie;tir1ye Turizim Merkezi Koruma
Amach Uygulama Plamnda; Bodazigi alam, geri gdriiniim bdlgesi, siliiet alani iginde,

lkismen “Park Alani”, kismen “Yol”, lasmen “Egitim Tesisleri Alani”, kismen “Cocuk Bahgesi

A

]
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Alam” lasmen "Kres Alam”, kismen “Konut”, kismen de KAKS: 1,00, Hmaks: 9,50 m
vapilasma sartlarinda " Turizm Tesis Alant” lejantinda kalmaktacdir,

Ayrica yelkililerden alinan bilgiye gére tasinmazlann henliz mevoul uygulama imar
planlarina gore 3194 Sayili Tmar Kanunu'nun 18. Maddesi geredince imar uygulamas
islemine tabi tutulmadigr ve Sanyer Kadastro Muhendisligi'nde yapilan incelemelerde
parsellerden sadece 360 ada 3 no'lu parselde mahkeme karar geredl 2.461 m”lik alanin

yola terk edildigi ogrenilmistir. Bu durum parsellerin dederlemesinde diklaate alinmistir,

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI YATIRIM VE ISLETMELER GENEL MUDURLUGU
09.05.2006 ONAY TARIHLI ISTINYE TURIZM MERKEZI 1/1000 OLGCEKLI
KORUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. Tam fonksiyonlara ait avan projeler ilce belediyesinin olumlu gartsl, Boytksehir
Belediyesi ve Koruma Balge kurulu onayima sunularalk uygulama yapilacaktir,

2. idari tesis alani, egitim tesis alam ve belediye hizmet alaninda bogazigi peyzaj ve
siluetindeld durumuna bagh olarak 2960 sayili yasaya uygun bina yiiksekligini asmamal
lizere hazirlanacak avan projelerde ilge  belediyesinin olumlu  gorisi,  blyldksehir
belediyesi ve koruma boélge kurulu onayma sunularak uygulama yapilacakbir.(lejant:
mimari avan projeye gare uygulama yapilacaktir.)

3. Bu planda agiklanmamis hususlarda ancelikle 29,07.2003 onay Larihli 1/1000 6lcekl
koruma amach uygulama imar plan notlar ve Istanbul Imar Yénetmeligi ile Otopark
Yanetmeligi gegerlidir.

4. Bayidirlik ve iskdn Bakanhdg Afet isleri Genel Midirlidgince 03.01.2003 tarihinde
onaylanmis Bodazigi Geri Gortintim ve Etkilenme Bolgesi Imar Planlarna esas jeolojik
jeoteknik et raporu ve eki yerlesime uygunluk haritalarn, uygulama imar plam paftalan
ile cakistinlmadan uygulama yapilamaz. Imar uygulamasinda s6z konusu rapor ve eki
paftalarda belirtilen hususlara aynen uyulacalktir,

5. Gunubirlik turizm tesis alanlannda yaplanma sartlan Kaks:0,40, h:6,50m. dir. Bu
alanlarda  turizm  tesislerinin belgelendirilmesi  ve  niteliklerine  iliskin - yonetmelikie
tamimlanan  gtnabirlik turizm  tesisi sartlanna  gére hazirlanacak avan projeler ilge
belediyesinin olumlu goriist Blyliksehir Belediyesi ve Koruma Bolge Kurulu onayina
sunularak uygulama  yapilacaktir,  (lejant:  mimar  avan projeye gore  uygulama
yapilacalktir.)

6. Bina cekme mesafeleri 5m. den az olamasz.

/. Turizm tesisi alanlarnnda bodrum katlarda yer alacak restoran, bar, kafelerya vb,

kullammlarnn % 50'si emsale dahil edilir.
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8. Planda belirtilen teknik ve sosyal all yapr alanlar ile yesil alanlar kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz,

9. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (I1SKI, TEK, UKM, vb.) goris
alinmacdan uygulama yapilamaz,

10. Imar planlannda Imar Kanununun 18. maddesi hikimleri uygulanmadan normal
sartlarda  yapt izni verilemeyen  yerlerde,  parselasyon  planlan yapillip  belediye
encimenince onaylanmadan kesinlesen parselasyon planlarina gdére tapu sicilinde imar
plamma uygun ada ve imar parselleri olusmadan imar planinda belirlenen yikseklikler ve
derinlikler verilemez.

11. Adac revizyanu uygulama asamasinda yapilacak ve meveul agaclar korunacaktir,

12, Planlama alamnda  uygulama 2960 sayili yasa geredi birat  alan  Gzerinden
yapilacaktir,

13. Devlet, belediye ve diger kamu tuzel kisileri tarafindan bu planin onanmasindan énce
yiriirlitkte olan imar planlarna gore kamulastiran veya imar Kanununun 18, maddesi
hiktmlerince dizenleme ortalklik payr olarak diigtlen ve tapu sicilinde adi gegen idareler
adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan sosyal teknik alt yapr alanlarn ile aktif yesil
alanlar saklichr,

14, Her balgede bir blok icin verilen cephe ve derinliklerden gikan toplam taban alanin
gegmemek ve diger kosullan saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde
blok sekli ve ebadi; cevre tesekkilt bOylkltkler dikkate alinarak belirlenecektir. Bu
alanlarda blok sayisi, blok olgiileri, blok arasi mesafesi, cekme mesafesi vh, Dogal ve
yerlesme dokusuna etki eden tim yerlesme kosullarn topodrafya, goriintim, estetik ve
siliet agisindan irdelenerek imar plan dogrultusunda hazirlanan avan projeleri; ilge
belediyesinin olumlu gdriisi, biyiiksehir belediyesi ve koruma bdélge kurulu onayina
sunularak uyqgulama yapilacalktir,

15, Turizm tesis alaninda yapilacak tesislerin “turizm tesislerinin belgelendirilimesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelige” uygunlugu zorunludur. (lejant: mimari avan projeye gore
uygulama yapilacakbir, KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m)

16, Turizm  tesis alanlannda  yapilara kot yapinin  araziye olurdudgu  alanin koge
lcoordinatlarimn ortalamasindan verilir.

17. Belediye hizmel alanlannda yalnizca kiiltiirel ve sosyal tesisler yapilabilir,

29.07.2003 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLGEKLI SARIYER, GERIGORUNUM

VE ETKILENME BOLGELERI KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLAN NOTLARI
Bodazigl, Gerigorinim ve Etkilenme Bolgeleri'ni dizenleyen 2960 Sayili Bodazigl
Kanunu'nun 3194 Sayili Yasa ile degigik 48. madde hikiamleri Uyarnnca “Geri Gortinim
Bolgesi'nde Taban Alani Kalsayisi  (TAKS) azami %15 ve 4 kati (H:12,50m.irtifai),
"Etkilenme” Bdlg{ﬁfﬁi'nciu ise Taban Alan Katsayist (TAKS) azami %15 ve 5 kati (H:15,50
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m irtifan gecmemek sarti ile konut yapilabilic,  Bu nedenle, bu plamn onay tarihinden
once onaylanmis  her  olgekteki Mevzii  Imar  Planlannm  yukanda belirtilen  yasa
hilktimlerine  aykirt  hdakimlert  uygulanamaz.  Bogazigi'nin  dogal peyzaj ve siluet
karakterinin korunabilmesi amaciyla nazim planda belirlenmis olan siluet alanlannda,
Faban Alan Katsayisi (TAKS) en gok 0.15, Kat Alam Kal Sayist (KAKS) en ok 0,35, bina
yiiksekligi en cok Hmaks:6.50 m'yi gegemez

Konut alanlarmda Istanbul Tmar Yonetmeligi hitkiimlerine gore cephesi yelerli olmayan
parseller, komsu parsellerin biri, gerekirse her ikisiyle istenirse tevhit edilecektir. Planda
verilen TAKS dederine gare hinanin taban alani 50 m? den disiik aldugu duramlarda bina
boyutlarn, bogaz silueti ve gariinimine uygun dismeyeceginden aym sartlardaki komsu
parselle ikiz yapilasma nizami getirilir. Bunlarin disinda, istanbul Imar Ydénetmeligi
hitlctimlerine tabi alacalctir.

Miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslanna ait olan ve planda yesil alan ile didger sosyal
donati Alanlarnnma ayrilmig olan alanlarin digindakl yerlerde, 2960 sayili Bodazich yasasina

gére millkiyet sorunu goziilmeden planda verilen irtifalar ve emsaller uygulanamaz,
UYGULAMA HUKUOMLERI
KONUT ALANLARI

Her balgede bir blok igin verilen cephe ve derinliklerinden gikan toplam taban alani
gegmemelk ve dider kosullarn sadglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde
blok sekli ve ebadi, gevre tesekkolt  biydklikleri dikkate alinaralk  belirlenecelktir,
Uygulama Imar Planlar dogrultusunda hazirlanacak bu tir 6zellik arz eden konut
alanlarindaki avan projeler yerlesme, blok sayisi, blok élglileri, blok arasi mesalesi,
cekime mesafesi vb, dogal ve yerlesme dokusuna etki eden tam yerlesme kosullar,
topografya, gortintim estetik ve siluet agisindan ilgili belediyesinin . uygun  goriisgi
alindiktan sonra Kiltiir ve Tabiat Varhklann Koruma Kurulunun uygun gordst alinarak

onaylanacalktir,
Onanh Mevzii Imar Planlarn Gegerli Alanlar

1977 onanh Bogazici Nazim Imar Planinda 6785 Sayilh Imar Yasasi'ndan énce
balgesel planlara gore Imar Iskan Bakanhdi'nca, 6785 sayili Imar yasas doneminde ve
1977-1983 yillannda onanli Bogazici, Dogal ve Tarihi Sit Degerlerini lceren Nazim Plan‘a
gore Bayindirlik Bakanhdi'nea, 1983 onanh Bodazigi, Dodal ve Tarihi Sit Dederlerini igeren
Nazim Plan ve 2960 sayil Bodazici Yasasi dogrultusunda, Imar Yiksel Koordinasyon
Kurulunca, Bodazigi imar Idare Heyetince, 3194 sayill Imar Yasasi'nin 48. maddesi
dogrultusunda  Kurul ve Biytiksehir Belediye Baskanhdi'nca onanmig muhtelif imar

planlarinin uygulgma gormig kisimlar ile uygulama gormemis ve bu plana aykir olmayan
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kisimlar kendi hukamler ile gegerlidir. Siluet alanmda kalan kisimlar Hmaks: 6,50 m

olmak tizere kendi plan karalarina tabidir.

BOGAZICI SAHIL SERIDI VE ONGORUNUM BOLGESI UYGULAMA IMAR
PLANI PLAN LEJANTI VE PLAN HUKUMLERI (BOGAzZici iMAR YUKSEK
KOORDINASYON KURULU NUN 13.06.2011 TARiH VE 2011/2-11302
(340040314) SAYILTI KARARININ EKI)

ACIK VE YESIL ALANLAR

YESIL  ALANLAR:  Gezi  alanlan,  Park, Cocuk bahgesi, gorsel  nedenlerle
agaglandinlarak korunacak alanlar ve manzara teraslarnna aynlan parsellerde korunmasi
gerekli kaltur varhgr uygulamasi disinda  hicbir yapr yapilmaz. Bu parsellerde plan
hiiktmleri boliiminiin 1, maddesinde belirtilen hitkGmlere uygun olan korunmasi gerelkl
kiilttr varhgr olarak tescilli bina ve bina gruplar lokanta, bife, kuliip, mize, sanat
galerisi, kutiphane, kamp yeri, seminer ve toplanti salonu gibi kamuya agik leullanim
vermek kosuluyla Blylksehir Belediye Baskanhdimn uygun bulimasi ve KKalthr ve Tabial
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu karar ve eki projeye gore mulkiyet sahiplerince restore

edilerek veya ellirilerek kullanilir veya kullancirihr.

PLAN HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER

Planda dngdarilenin disinda aynca ifraz yapilarak yeni yapi parseli olugturulamaz, Ancak:

a) Plan geredi kamu hizmet ve tesislerine ayrlan alanlar ile yol, yesil alan terkinleri ile
ilgili ifrazlar yapilabilir,

) f_')l‘u_qi‘il"L'lrlL'lrn ile Geri goriintim veya Elkilenme Bolgelerini ayiran ¢izgi bir parseli
béliyorsa, gizgi ifraz hatti kabul edilerek bu parselle ilgili ifraz islemi de bagh oldudu llge
Belediye Bagkanhiginca yapilir. Korunmasi gerekli kiiltiir varligr parseli olmasi halinde
IKoruma Bolge Kuralu goriigi alinacaktr,

(*) Taban Alam Katsayisi (TAKS) : Yapin taban alanimin parsel alamma oranindan

elde edilen sayidie. Taban alam, yapimmn parsel iginde plan ve yénetmelik
hiktimlerine gore dizenlenmis zeminde kaplayacadgr alandir. Isikliklar, eklentiler
(musgtemilat) bu alana katilmaz.
Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapimin butan katlardaki alanlarn toplaminin parsel
alama oranmdan elde edilen sayichir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati
katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitin katlann isikhklar giktiktan sonraki
alanlarn toplamidir. Acik cikmalar ve i yuksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca
tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlarn ile ticari amaci olmayan ve yapinin
kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanidan baéliim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, i5 yeri, edlenme ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrnlmak tzere yapilan
baltmler anlasilir,
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PARSELLERE AIT iMAR PLANI ORNEKLERI
1352 ada 7 parsel
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360 ada 64 parsel
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380 ada 18 parsel
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Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde  gayrimenkul yatirnm  ortakhdi portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tagimmazlann eski malikinin  Istanbul Menkul Kiymetler
Borsast oldugu ve 02.04.2013 tarih ve 2955 yevmiye nol ile Maliye Hazinesi milkiyetine
gectigi belirlenmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Dedgerleme konusu taginmazlarn imar durumlannda son g yil igerisinde herhangi

bir dedisiklik olmachdi belirlenmistir,
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastro durumlannda son (g yil lcerisinde

herhangi bir dedisiklile olmadidi balirlenmistir,

.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmagzlar, Istanbul 1li, Sanyer ligesi, Istinye Mahallesi, Istinye
Bayiri Caddesi geviesinde konumlu olan toplam 6 adet parseldir.

Parseller halihazirda bos durumda olup birbirlerine yakin konumdadirlar,

Parsellere ana ulasimin sadglandidr yol, Istinye Bayin Caddesi'dir.  Parsellerin
konumlandidi bélgeye ulasim; Blyiikdere Caddesi tizerinde Levent istikametinden Sarnyer
istikametine dogru ilerlerken aym cadde tzerinde yaklasik 4,5 km yol aldiktan sonra sag
tarafta bulunan Istinye Bayin Caddesine sapilarak ve cadde tizerinde yaklasik 2,0 km
ilerleyerele saglamir.

Tagmmazlann yakin gevresinde ise Enka Sadi Glrgelik Spor Tesisleri, Istinye Park
AVM, ITU Maslak Kampiisi yer almaktadir.

Nezih bir bélgede konumlanmalar, ulagim rahathdi, Istinye Park AVM'ne yakin
olmalari taginmazlarin dederlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Sanyer Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmisg altyapiya

sahiptir,
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

360 ada 3 no’lu parsel

L Yidzolgimi 53.546 mdir.

o Istinye Bayin Caddesi’'ne cephelidir,

oo Btrah kismen komsu parsellerin bina simrlan ile gevrilidir,
Dikdartgene benzer bir geometrik yapidadir,

oo Dilz ve edimsiz bir topografile yapiya sahiplir,
Karginda Abdullah Efendi Sitesi, arkasinda ise List Istinye Suits Projesi bulunmalktadir.
Parselin tizerinde yapilagmaya engel herhangi birsey yoktur.

360 ada 64 no’lu parsel

Yiizélglimii 27.980 m”'dir.
Hamam Usti Sokak'a cephelidir.
Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlar ile cevrilidir,
Dikdortgene benzer bir geometril yapidacdir.
o Dz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
Bitisiginde List Istinye Suits Projesi bulunmaktadir.

o Parselin Gzerinde yapilagmaya engel herhangi birgey yoktur.

380 ada 17 no’lu parsel

o Yizélgimil 18,166 m™'dir.
o Borsa Sokalk ve Sulh Sokak'a cephelidir,
o Etrafr kismen komsu parsellerin bina simirlan ile gevrilidir,
v Dikdortgene benzer bir geometrik yapmdadir.
Diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
Bitisiginde List Istinye Suits Projesi bulunmaletadir.

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur,

380 ada 18 parsel
o Yizélgimi 15,485 m™dir.
o Tepedsti Sokak'a cephesi bulunmalktachr,
o Etrafi kismen komsu parsellerin bina siniclan fle cevrilidir,
o Dliz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
Bitisiginde Seba Vista Projesi bulunmaktadir,

o Parselin dzerinde yapilagmaya engel herhangi birgey yoltur,

20
NOVA TD RAPOR NO: 2014/584 (



380 ada 38 no’lu parsel
o Yhzolgum 27.795 m7dir.
Kaplicalar Caddesi ve Tepeiistii Sokak'a cephelidir,
Etrafi kismen komsu parsellerin bina swuclar ile cevrilidir,
o Dikdartgene benzer bir geometrilk yapidadir,
o iz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
Ontinde Seba Vista Sitesi bulunmaktadir,

oo Parselin Gzerinde yapilagsmaya engel herhangi birgey yoktur,

1352 ada 7 no’lu parsel

oo Yiizélgimi 15.525,62 m”'dir,

o Istinye Bayin Caddesi‘ne cephelidir,
Yaninda Quent Istinye Evleri Projesi ile arkasinda IETT Emirgan Evleri Projesi
bulunmaktacy.

o Etrah kismen komsu parsellerin bina sinirlarn ile gevrilidir,

o Dikdortgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Dliz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoklur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasas: Kurulunun Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerleme
Standartlan (UDES) Haklindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimin tanimi; “bir
miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergelklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan mulkan en yiksek dederi getirecek en olast kullanmmdie”
seklindedir,

Bu tammdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri,
bayikltlleri ile  meveut  fmar  durumlar  dikkate alindiginda  en  verimli kullamm
seqeneklerinin imar planmda park alam lejantinda kalan kisimlarnnin terk edilip imar
uygulamasi yapildiktan sonra kalan net lkisimlan Gzerinde “turizm projesi insa

edilmesi” olacag gortis ve kanaatindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de elkisiyle gole yiiksek faiz aranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyik depremin de elkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yihnda gerek dlkemizde tek partili hilktiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yaratbigr uygun kogullar sektorde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistic. Yabanci sermaye
yatirimailarimin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarnim yllkseltmistir,

Gayrimenkul seklord 2004 yili basindan itibaren  hizli bir gelisme  ddénemine
girmigtir. Konul piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) pivasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere buylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillarn arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oran enflasyonun tzerinde gerceklegmis ve kira gelirlerinde ise dnemli arbiglar olmustur,

Gayrimenkul sektorti ekonomilk ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk doneminde
yurtiginde ve yurtdhiginda yaganan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olugmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindelki artis yavaslanis ve hatta bazi balgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yihinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir, Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artiglan goziikse de genel gortintam fiyatlarin sabit
lealchiguelir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindelki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektortinde ciddi bir artis olmanmigtir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilimin ilk
ceyredi igin ise ongordmiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak

kentsel dondisiimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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5.1 ISTANBUL TURIZM SEKTORU ANALIZI

ULKELERE GORE SON UG YIL ISTANBULA GELEN ZIYARETCI (OCAK-ARALIK)

Ocalc-Aralik

ALMANY A

RUSYA FEDERASYONU

INGILTERE
TTALYA
FRANSA
IRAN

ABD
HOLLANDA
JAPONYA
1SPANYA
UIKRAYNA
AZERBEYCAN
GUNEY KORE
TURKMENISTAN
BELGIKA
AVUSTURYA
[SVICRE
ISRAIL
YUNANISTAN
CIN

IRAK

TUNUS
LIBYA

MISIR

2013
1,179,397
573.528
456.172
437,552
478.258
386.339
503.019
284,748
154.723
201.065
246,950
228.630
166,363
144,065
131.463
162.874
158,296
76.208
109,120
129,067
241.262
80,315
261.476

102,483
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2012
1.071.427
537.784
441.870
428,927
436,686
395,122
485,086
260,284
184,161
194.668
199,245
200,067
140,519
131,247
119.835
146,676
143,631
50.705
108,315
105,340
212.924
£3.264
210,628
106.642

2011
986,099

489,766
391.845
407.183
399.620
361.558
444,894
233.066
166,181
198,150
154.728
154,179
129,222
134,748
111.1/0
133.299
121.817
43,748
106.007
89,754
155,619
56.692
50,888
74.361

2013/2012
10,1
6,6
3,2
2,0
9,5
L
3,7
9,4

16,0
3,3
23,9
14,3
18,4
9,8
9,7
11,0
10,2
50,5
0,7
22,5
13,3
7,3
24,1
-3,9

2012/2011
8,7
9,8
12,8

5,3




ARAP ULKELERI SON UC YIL GELEN ZIYARETCI

Ocal-Arahik
TRAK
CEZAYIR
MISIR
FAS
LIBYA
TUNUS
URDUN
SURIYE
LUBNAN
SUUDI ARABISTAN
KUNVEYT
B.AE
SUDAN
YEMEN
UMMAN
BAHREYN
KATAR
FILISTIN

2011

155.619
80,239
/4.361
60.391
H(). 8848
h6.692
64.314
47,5314
96.570
109,131
QSFJI.E'-E'.J.!(‘}
34.796
/130
7.521
!:;.639
8.865
6.963
4.401

910.360

2012

212.724
100,307
L06.6G42
70.543

210,624
83,264
/5,231
66.669
107.053
1GE. 714
641,301
47.101

Z2.907
11417
7.541
12.765
12.923
5.362

1.371.092

2013

241.262
114.013
102483
/5,303
261,476
89,315
79.721
172.449
105.342
223,150
85445
52,612
9.071
14.851
85.795
15.627
17.743
6.6/79

1.675.337

2012-2013
deqiglm Uy

13,4
13,7
3,49
G,7
24,1
7,3
6,0
158,7
I,6
34,3
328
e [
14,7
30,1
ﬁha
22,4
37,3
21,6

22,2

labloda son Gg yilda Arap dlkelerinden gelen ziyarelgi sayilan gériilmekledir,
Toplamda gegen yila oranla %22 artis olmakla birlikte; 6zel durum arz eden ve %159
artan Suriye'yi ayirmanmiz halinde, bu oran %15 olmaktadir,

Asadidaki tabloda ise Istanbula gelen toplam ziyaretgi sayisi, Arap Ulkelerinden
gelen ziyarelgi sayist ve bunlann orani goriilmektedir, Goraldagi Gzere her gegen yil bu

aran

artmaldtadhr.

Burada,

Araplarin

sehrimize  olan

ilgisinin - ve

sayilaninin yikselen bir oranda artmakta oldugunu ifade etmek olanaklicir,

Istanbul
Arap Ulkeleri
DORAN:

|

2009 YILI
7,509,741
698414

9,3
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2010 YILI
6,960,980
696.6/9

10,0

2011 YILI
8.057.879
910,360
11,3

2012 YILI

9.381.670

1.371.092
14,6

dolayisiyla

vary

2013 YILI

10.474.867

1.675.337
16,0




ISTANBUL'DAKI TURIZM SEYAHAT ACENTALARI
Acenta Grubu Merkez Sube | Toplam
A Grubu 2149 392 2541
A Grubu Gegici 17 2 19
B Grubu 43 2 45
C Grubu 47 4 5l
2G56

Bilindigi tzere; A Grubu Seyahat Acentalari; Tim seyahat acentalid) hizmetlerini ifa
ederler, B Grubu Seyahat Acentalar; Uluslararas) kara, deniz ve hava ulastirma araglar
ile (A) grubu seyahat acentalarinin dizenleyecekleri turlann biletlerini satarlar. C Grubu
Seyahat Acentalar; Yalniz Turk vatandaslari igin yurt igi turlar diizenlerler, Aynica, B ve C
grubu seyahat acentalar, kendilerine A grubu seyahal acentalannca verilen hizmeti
yerine getirl ve bu acentalann Grinlerini tanitir, pazarlar veya satar.

Istanbul'da tiim gruplar ve subeler dahil toplam 2656 adet acenta vardir. Bunlarin
19 adedi gegicl belgeye sahip acentachr, Grafik: 13 de gortaldiugi gibi Bu acentalarin %95 |
A grubu seyahat acentasidir,

A Grubu
95%

(T Grubu_.r/ l

A Grubu
2% [ Grubi Gi-.?:;il:i
29, 1%
25
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KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELI” KONAKLAMA TESISLERI
YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | TOPLAM
TURL Tesis Sayist Oda Sayisi Yatal Sayisi Yatak

Ozel Tesis 89 9 3287 355 9064 719 957\33
Butilk Otel 10 2 576 39 1168 82 1250
Bas Yildhzh Olel 48 13 13418 3065 27507 6120 33627
Dart Yildizh Otel 88 8 10227 715 20427 1409 21836
Uc Yildizh Otel 87 13 5134 693 10008 1326 11334
iki Yildhzli Otel 41 5 1353 170 2587 342 2929
Tek Yildizli Otel 7 1 309 19 587 38 625
Apart Otel 2 1 49 36 128 72 200
Goll Tesisleri 1 - 310 - 990 * 990
Pansiyon 3 1 26 9 52 18 70
Matel 1 - 32 - 64 - 64
Hostel 1 . 123 " 166 " 166
378 53 34874 5101 72748 | 10126 82874

Tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhdimizdan “Igletme Belgeli” konaklama tesisleri yer
almaktachr. Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri ayn belirtilmig olan toplam 449 tesisin
tamaminin yatak kapasitesi toplami 82.874°tir. Istanbul'da ayrica Belediye belgeli
konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin Loplam yatak kapasitesi tahmini 70.000
civarmdadir,

Toplam olarak ifade etmek gerekirse, Istanbul’daki yatak kapasitesinin
150.000 yatadin iizerinde oldugunu séyleyebiliriz.

Agagidalki tabloda ise Bakanhgimizdan yatinm belgesi almmig olan 170 adet tesise ait
degerler gortlmektedir. Istanbul’da ingasi devam eden loplam 49.420 yatak kapasiteli
konaklama Lesisi bulunmaldtadr.

Gegen yil yatinm belgeli konaklama tesislerinin sayisinin 130 ve toplam yatalk
kapasitesinin 40.408 oldugunu hatirlarsak, bu yil Lesis sayisi olarak %31 daha fazla otel
yatinmi gergeklestigini (yatak kapasitesi olarak da %22 daha fazla) gérmiis oluruz. Bu

yatinmlarin gogunlugu Avrupa yakasinda devam etmektedir.

[H

1
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KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI "YATIRIM BELGELI"
YERI Aviupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa Anadolu | TOPLAM
LR Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 13 1 317 1853 51/ 501 1018
Butile Oftel t] 1 312 15 L6 30 596
Besg Yildizl Otel 40 13 L0058 2094 21665 65748 27835
Part Yilchizli Otel A6 11 G032 [ 94 L1712 3160 14872
Ug Yildizli Otel 26 3 1676 229 3347 450 3797
i Yildhzl Otel P 1 52 11 90 22 112
Fel Yildizli Otel 2 1 20 16 40 32 72
Apart Otel | 345 - 1058 : 1058
Hostol | 30 6O 60
139 31 L8842 4996 39055 10365 49420

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli Siradadlarn’nin yilksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batda ise Ergene Havzasi su  ayrnmi gizgisi ile
simrlanmalktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlegtirirken; Asya
iKitast le Avrupa KKitasi'nn birbirinden ayirmalkta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari balkimdan dodu ve gtneydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeler ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi llceleri (le, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yam sia, Kirklarelitnin de
Vize llgesi topraklar ile gevrilidir,

[stanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kigilik Tirkiye nifusu lginde
10,018,735 kigi ile) %lb5e ulagmigtir, 19902000 ddéneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barimdircidn nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu onem acikca gorilmektedir. Tlirkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhdr agisindan da tlkenin en énemli ili
durtumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlr. Daha dnceki donemde Istanbullun yillik ortalama niifus artis hizinin
% 3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kismimim géclerden kaynaklanmasina karsim
ntfus artis oraninim distigl goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkive genelindeki niifus

.
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artis hizimin (doqurganlik oram) digmesi ve goclin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise % 15,8%lir. Nifus artis hizi
yavaslamalkla ve 20002005 doneminde ortalama %275, 2005 vilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc oran da yavaslamis 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur, 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadgr angoridlmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8% qikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakh olacaktic, NOfus artis ongarilerine bagh olarak istanbul’da
kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle nifusu 13,854,740 kisidir,

istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Boykoz, Beylikdizi, Beyoglu, Biyikgekmece, Catalca, Cekmelkoy, Esenler, Esenyurl,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Koglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivi, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
L"Jn'lranniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

sariyer flcesi

Sariyer Istanbul'un Avrupa  yakasi'nda  yer almaktadir.  Gilneyde Besiktas,
giineybatida Kagithane ve hatida Eyiip ilceleri fle dodguda istanbul Bodazi,
kuzeyde Karadeniz ile  cevrilidir.  Sanyer ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 kdyden
olugmaktadir. Bahgekoy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesh edilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilcesidir. 2012
yilinda Sigli Belediyesi'nin sinirlarn igerisinde  yer  alan; Ayazada, Maslak ve  Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldidr bir kararla Sarnyer Belediyesi simirlanna  dahil
edilmistir.

llce topraklarn, Catalea Yarimadasi'nin en dodu  kesiminde yer alan sirtin,  bir
yandan Istanbul  Bodazi'na, abiir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dodru alcalan
bolimlerden  olusmaktadir,  Kuzey-glney dodrultusunda  uzanan  bu  sirtin - bat
vamaglarindan cgikan sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kadithane
Deresi  araciligiyla Halig'e,  kuzey kesiminden dodan  sular  Karadeniz'e, dodu
yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bodazi'na ulasir. Glnimdzde bunlardan en
snemlileri istanbul Bodazi'na dodru akan Saryer, Bakla ve Baltalimani dereleridir,

Sariyer llcesi'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 kayalk falezlere birakir, Istanbul Bogaz
girisindeki Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalar denir. llcenin
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[stanbul Bodazi layilan oldukca girintili cilkantiidir, Bu  kiyidaki en énemli girinti
Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi sokulan Blytkdere Koyu, bashca cillanti ise doguya
dodgru bir burun olusturan Yenikdy'dir, Bodaz kiyisinda yer alan baghea kiigiik ve dar
girintiler ise Tarabya ve Istinye lkoylarndir,

Sanyer, dodgal  bitki  ortist agsindan Istanbul - Tli'nin - zengin  ilcelerinden
biridir. Belgrad Ormani'nin dogu ucu ilge simirlart igine sokulur. Ayrica Rumelikavadi-
Rumelifeneri-Kilyos lggeni iginde kalan alan, blyilk dlgtide ormanlarla kaplidir. Fskiden
bu alanda ¢ok daha silk olan ormanlar, varlikl Istanbullular icin ikinel konut yapimina
girisen kooperatifler tarahindan yer yer tahrip edilmistir.

Bugiinkii ilge topraklar 1930' kadar Beyodlu Kazasiyla Catalea Vilayell sinirlan
dahilinde olmugtur, 1930da yapilan bir yonetsel dizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer
ilgesi kurulmustur, Tlge merkezinde Saryer Belediyesi'nin kurulusu da aym tarihte
olmusgtur. 1990'arda belediye olan ilk Musliman Tark Halk Yerlegimi Selanilke sancadgindan
1924 miibadelesi ile gelen Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olaralk Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur,

Sanyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilcedir. Orman varligimin yan
sira su kaynaklar da eskiden beri Istanbul igin 6nem tasimistir, Bu su kaynaklarindan en
Gnlilert Cirgir, Hinkar, Kocatas ve Sultan sulandir. llce arazisindeki akarsular letiguike
olmalarina  bakilmadan cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak igin
dedgerlendirilmistir, Bu amagla dereler (izerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda birlken
sularn kente akitmak igin sukemerleri inga edilmigtir. Bunlardan 11, Mahmud, Topuzlu,
Kirazh ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve 11, Mahmud sukemerleri ilge simirlar igindedir,
istanbul'un akcigerlerinl olusturan alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollarn ve piknik alanlan ozellikle hafta sonlannda hallan ilgisini geker. Belgrad Orman
icindeki Istanbul  Universites)  Orman  Fakiiltesi'ne  badh Atatiirk  Arboretumu bilimsel
aragtirmalara her yoni ile agik bir canh laboratuar olarak hizmet vermektir,

llge, eskiden layilanindaki  plajlanyla  da  anliydi. Ama  ginimuzde istanbul
Bogazi kiyisinda yalnizca Altinkum ve Tarabya plajlari faalivet halindedir. Deniz kirliliginin
yodunlasmasi nedeniyle, dalyanlar gibi Bogaz'daki abir plajlar da kapanmistir, llgenin en
gozde plaj Kilyos'tadir. Sanyer'in, ozellikle Karadenizlayisindaki plajlan, yaz aylarinda bir
turistik cazibe merkezi halini alir, Ozellikle kiy) kesiminde otel, motel, lokanta ve bar gibi
isyerleri yil boyunca Istanbullularin ilgisini ceker,

llgede mimari deder agisindan énem tasiyan birgok yapi vardir. Bunlar arasinda
konsoloslulke  binalarn,  kasirlar,  koskler,  yallar, iskeleler, kiliseler dikkati  ceker,

Ayrica Rumeli feneri'ndeki Cenevizkalesi de gorillmeye deder yerlerindendir.

(.
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llge sinirlan iginde 4 hastane (Metin Sabanc Baltaliman Kemik Hastahklan Egitim
ve Arasbirma Hastanesi, i':itlrW(-.‘ Devlet Hastanesi, ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel
Acibadem Maslak Hastanesi ), 23 saghk ocagi, 99 eczane ve 7 poliklinile bulunur

Sariyer llgesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanaralk kentin ébiir
lkesimlerine ulagirlar. Denizyolu ulagim semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavad,
Yenikoy, Emirgan, Istinye, Blyiikdere) iDO'nun vapurlanyla sadlamr. ilc;c-e kiyilarinda
balikgl teknelerinin sigindidgr bazi iskeleler vardir. Bunlardan bashcalar Rumelifeneri'ndel|
balike barinadi ile Sarnyer'deki kiiclik dalgakirandir,

Kentin  bati  kesimini [stanbul — Bodazi yakinindan Karadeniz kiyisina  badlayan
karayollari Sanyer Ilgesi'nde sona erer, ilgede (i dnemli karayolu ekseni vardir.
Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen ve dedisik semtlerde farkh adlar tasiyan “sahil yolu”,
ilkincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsadindan sonra Haci Osman Bayirr adiyla
anilan ve Kefelikty'de sahil yoluna badglanan Blylikdere Caddesi'dir. Buylikdere Caddesi,
Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna badlanmaktadir. Uclincii énemli karayolu
ckseni, bati ayadi Rumelihisar'nda olan Fatih Sultan Mehmel Koprisi'yle kenti Anadolu
yakasina badlayan bati-dogu dodrultulu ¢evre yoludur, Sanyer llcesi'ne, istanbul'un
geneline olan kara ulasimimin yalnizea bu iki aks iizerinden olmasi nedeniyle “¢ilkmaz
sokak” da denir. Tlge merkezinden Besiktas ve Taksim'e otobls, 4. Levent ve Besiktag'a
da minibis seferleri vardir.

Ayrica ilge halla su an igin M2 Metro Hattinin son duradgr olan Haciosman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekoy, Taksim guzergahindan Sishane duragina lkadar
ulasabilmektedirler. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmistir.

Sariyer llgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olugsturan kesim, daha cok ilge disindali
isyerlerinde calisir, Ilcede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalar tasinmis, Istinye'deki tersane kaldinilmistir, Hizmet iskolu ilcenin en canl
elkonomik etkinlilk alanin olusturur,

Ozellikle kiyr kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yilboyunca istanbullularin
ilegisini ceker, Istanbul Menkul Kiymetler Borsas f:sl;l'nyr-_"c:lu bulunmaltadir.,
Ayrica ABD, Avusturya, Gin Halk Cumhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in Istanbul
baskonsolosluklar Saryer Ilgesi sinirlar igindedir,

2012 ADNKS verilerine gore Sariyer Ilgesi'nin niifusu 289.959'dur.

(|
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Konumlar,
o Ulasim kolayhid,
oo Bolgedeki elit projelerin meveudiyetl,
o Ulagim adlanma yalkin olmalar,

oo lmar durumlarr,
oo Deniz manzarasina sahip olmalan,
oo Bolgenin tamamlanimig altyapisi,
Olumsuz etkenler:
oo Parsellerin hentz imar uygulamasi gérmemis olmalar,
360 ada 3 no'lu parselin bir kisminin, 360 ada 64 no’lu parselin ise tamaminm

Bogazigi angortiniim planinda yesil alanda kahyor olmast,

6.3 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgede satista olan arsalar

. Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, Amerikan Konsoloslugu
cevresinde konumlu, “"Konut Alam” lejantina ve "Emsal (E): 0,35” yapilagma hakkina
sahip, 3.600 m” yiizélgiimlii arsa 10.000.000,-USD bedelle satihitir.

(m” satis dederi ~ 2,780,-USD / ~ 6.200,-TL)
Hgilisi / Tleri Gayrimenkul: 0 532 662 67 61

2. Degerleme konusu taginmazlara vyalkin konumda yer alan, deniz manzarasi
bulunmayan, ongorinum  bolgesinde kalan, 7.500 m" yizolcimli imarsiz arsa
22.000,000,-TL bedelle satiliktir,

(m’ satis dederi ~ 2.935,-TL)
Hgilisi / Erytimaz Emlak: 0 532 237 88 43

3. Dederleme konusu tasinmazlara yalkin konumda vyer alan, deniz manzarasi
bulunmayan, éngortiniim bolgesinde kalan, 7.000 m” yizélgumli imarsiz yesil alan
25.000,000,-TL bedelle satihltir,

(m” satig degeri ~ 3.570,-TL)
Igilisi / Eryilmaz Emlale: 0 532 237 88 43

4.  Degerleme konusu tagimazlara yakin konumda yer alan, “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 0,207 yapilasma hakkina sahip, zerinde 16.000 m’ kullamm alanl yapi
bulunan 11.500 m’ ylzélgiimlii arsa 35.000.000,-USD bedelle satiliktir,

(m” sabis degeri ~ 3.045,-USD / ~ 6.790,-TL)
Igilisi / Urco Uluslararasi Gayrimenkul: 0 212 323 24 10

il
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Degerleme kondsu taginmazlara yakin konumda yer alan, “Konut Alan” lejantina ve
“Emsal (E): 0,3%" yapilagma haklana sahip, 4.000 m’ ylzolgtimli arsa 25,000,000, -
TL bedelle satihltir, (m” satis degeri ~ 6.250,-T1)

Hgilisi / 1z Gayrimenkul: 0 542 307 54 40

Degerleme konusu taginmazlara yalin konumda yer alan, Carrefoursa gevresinde
konumlu “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,35 yapilasma hakkina sahip,
600 m” ylzélgimli arsa 1.250.000,-EURO bedelle satiliktir,

(m” satig dederi ~ 2,085,-FURO / ~ 6.280,-TL)

flgilisi / Ucar Emlak: 0 533 399 55 76

Dederleme konusu taginmaziara yakin konumda yer alan, “Konut Alani” lejantina ve
“Emsal  (E): 0,35" yapilasma hakkina sahip, 45844 m’  yizélcimll  arsa
114.600,000,-USD bedelle satiliktir. (m” satis dederi ~ 2.500,-USD / ~ 5.575,-TL)
igilisi / Oktay Borman: 0 539 217 00 56

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, ongoriniim bolgesinde
kalan, 11.200 m” yizolchmii imarsiz arsa 18.000.000,-USD bedelle satiliktr.

(m” sats dederi ~ 1.610,-USD / ~ 3.590,-TL)

ilgilisi / FE grup Gayrimenkul: 0 537 362 30 60

Mot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2300 TL 1,-EURO = 3,0110 TL'dir.

Avrupa yakasinda yer alan baz otellerin gecelik oda fiyatlan asadidaki tabloda

sunulmustur.
GECELIK STANDART ODA
DHELAN FIYATI (TL)

The Grand Tarabya Hotel 645
Sheraton Maslak Istanbul 660
Le Meridien istanbul Etiler 545
Movenpick Hotel Istanbul 795
The Istanbul Edition 695
Swiss Otel 750
Conrad 800
Hilton Istanbul 900
Point Otel 650
Dedeman Otel 650
Polat Otel 600

Bilgedeki satista olan konutlar

1) Tasinmazlarla aym bélgede konumlu istinye Park Evleri projesi biinyesinde yer alan
blokta konumlu briit 288 m’ kullanim alamina sahip oldudu beyan edilen 4+1 cati

dubleksi dairenin satis dederi 2,000,000, -USD'dir,
(m’ satis dederi ~ 6,945,-USD) ilgilisi / Lux Properties: 0 212 444 20 71

il
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2) Tasinmazlarla aym bélgede konumlu Istinye Parlk Evleri projesi blinyesinde yer alan
blokta konumlu briit 388 m” kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen 611 bahge
dubleksi dairenin satis degeri 2.600.000,-USD'dir. (m” satis dederi ~ 6,700,-USD)
tgilisi / Century 21 Nova: 0 212 347 05 19

3) Tasmmarzlarla ayni bolgede konumlu Uist istinye Suites projesi biinyesinde yer alan
blokta konumlu brit 132 m” kullanim alammna sahip oldugu beyan adilen 2+ 1 dairenin
satig degeri 1.365,000,-USD'dir, (m” satis dederi ~ 10,340,-USD)
fgilisi / Mansiontr; 0 532 642 92 31

4) Tasinmazlarla aym bolgede konumlu Llist Istinye Suites projesi biinyesinde yer alan
blokta konumlu brit 260 m* kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen 341 cali
dubleksi dairenin satig dederi 2.365.000,-USD'dir. (m’ satig dederi ~ 9.095,-USD)
[gilisi / Mansiontr: 0 532 642 92 31

5) Tasinmazlarla ayni bilgede konumlu Seba Vista Evleri projesi bunyesinde yer alan
blokta konumlu brit 250 m” kullarmm alanmma sahip oldugu beyan edilen 54 1 bahce
dubleksi dairenin satig degeri 1.500.000,-UsD'dir. (m” salis dederi 6.000,-USD)
ilgilisi / Panaroma istanbul: 0 212 299 59 99

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullamhr. Bu  yoéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin  edilen degerin tipine ve verilerin  kullanilabilirligine  gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlanim pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle relkabel halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir galigma gergeklegtirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmelk ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miuilkin gelecekte olugsacalk kazang
beklentilerinin yarattigr dederin (geliv akislar)  bugtinkii dederlerinin toplamima  esit
olacadini dngorir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gz

ontnde bulunduran islemleri igarir.

k.-
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Maliyet yaklasimi‘nda, arsa Gzerindeki yatinnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payiin toplam maliyelten

gilkariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmeltedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismarmizda taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmigtir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin donemde pazara cilkarilimis ve satilmig benzer gayrimenluller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapidiktan sonra konu parseller igcin m? birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biyuklilk, imar durumuo ve Tiziksel ozelliklern gibi kriterler
dahilinde kargilastinilmmg, emlak pazanmin guncel dedgerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalar ile goristlmis; ayrica ofisimizdeki meveul data ve bilgilerden faydalanilimigtir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu parsellerden 360 ada, 64 no'lu parsel mevoul imar durumuna
Bodazici On Gorunam Bolgesi Uygulama Imar Plant sinirlan icerisinde “Yesil Alan”
lejantinda kalmaktadir, Parsel normal sartlar  altinda  kamulagtinlacak  KOP  parsel
olmasina karsin Bogazigi Imar Midirliga On Gortinim Bolgesinde kalan parsellerde
kamulagtirma  yapmamalktadir, Ayrnica tasinmazla aym durumda olup satista olan
emsaller de mevcuttur, Emsaller boluminde 2, 3, ve 8 no'lu emsaller dngaridniim
bolgesinde yer almakta ve brit parsel olmakta olup yapilasmaya kapaldirlar. Bu
emsallerin - m? satis  dederleri sirasityla 2.935,-TL, 3.570,-TL ve 3.725,-TL'dir. Bu
emsallerden sadece 4 no'lu emsal deniz manzaralidir. Gerek deniz manzarasina sahip
olmasi gerekse de ylzolcUmtnin baytlk olmasi Kistaslan ve uyqulanacak pazarlik payr da
dikkate alincdiinda 360 ada, 64 no'lu parselin m” birim fiyati;
[(2.935 + 3.570 + 3.590)x 0,8 x 0,8 x 1,15) = 2.475,-TL

3
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olarak bulunur, 360 ada 3 no'lu parselin Bodazici On Garinam Bolgesi Uygulama Imar
Plam sinirlan icerisinde “Yesil Alan” lejantinda kalan 19.577 m™”lik kismi igin de aym deder
Lakdir olunmustur,

1, 5, 6 ve 7 no'lu emsaller "Konut Alam” lejanting, "KAKS: 0,35, Hmaks: 6,50
yapilagma sartlarina sahip olup brit parsellerdir, Bu emsallerin m” satis dederleri sirasiyla
6.200,-TL, 6.250,-TL, 6.280-TL ve 5575 -TL'dir. 4 no'lu emsal ise “Ticaret Alam”
lejantina, "KAKS: 0,20” yapilasma sartlarina sahip brit bir parsel olup m” satis degeri ise
6.790,-TL'dir. Belirtilen emsallerin timi rapora konu parseller gibi brdit parsel niteliginde
aolup benzar konwma sahiptir,

"Turizm Alani” lejantina sahip parsellerin yapilasma sartlarindaki serefiye fark,
yiizolgiimii, buylklikleri, konum serefiyeleri ve uyqulanacak pazarlik payr da (son
ginlerde dolar kurundaki asin artis dolar bazinda  satilan  gayrimenkullerin birim
dederlerini arttirmig olup bu durum pazarlik paylarina yansitilmistir) dikkate ahndiginda
brit m?* birim fivati 8.850,=TL (6.790,-TL % 1,30 "serefiye farlki”) olaralk belirlenir. Rapor
konusu parseller bu birim fiyat Gzerinden kendi aralannda konum ve terk edilecek
alanlarna gare kendi aralarinda tekrardan serefiyvelendirilimislerdir.

Parseller her ne kadar brit parsel olup terkleri bulunsa da 18, madde uygulamasi
gortrken maksimum DOP oram % 40 olarak uygulanacaktir, Bu nedenle ve piyasada
pazarlanan parsellerin de brit parsel olmasi nedeniyle degerlemede tasinmazliann brit
yizolgimleri dikkate alinmistir.

Bu bilgiler sidinda rapora konu parseller igin takdir olunan m” satiy ve toplam
degerler asagqidaki sonug tablosunda belirtilmisgtir.

B.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlar, blylikltkleri, fiziksel dzellikler ve meveut imar duramlan dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Kiisi - YUVARLATILMIS
ADA / PARSEL | viss a1 ciimis m’? BIRIM TOPLAM PAZAR
NO ' DEGERI (TL) DEGERI
(m?) (TL)

1352 /7 .].5.525@2 8.850 137.400.000
360 / 3 53.546 6.225 333.325.000
360 / 64 27.980 2.475 69.250.000
380/ 17 18.166 8.500 154,410,000
380 / 18 15.485 8.500 131.625.000
380/ 38 27.795 8.500 236.260.000

L TOPLAM 1.062.270.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu galismamizda tasinmazlarnn gelir indirgeme yontemi ile pazar dedgerlerinin tespitinde
asadidaki bilesenler dikkate alinmistir,

1) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar degeri

II) Hasilat paylasinu yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dedgeri

8.2.1. Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dederi

Gelir indirgeme  ydntemi ile arsalarin toplam degerine  ulagmalk igin, arsa
maliyetinin, arsa (zerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Alamlarn yontemiyle (INA) hesaplanan buglink finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

INA  yontemi, tasinmazin dederinin  gelecel yillarda iiretecedl serbest nakit
akimlarinim bugtnka degerleri toplamina esit olacagim ongaorur,

Projeksiyonlardan elde edilen nakil akimlarn ekonominin, sektarin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun hir iskonto orani ile bugtine indirgenerek tasinmazin dedgeri
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit alimlan hesaplanmasinda  asadidaki  bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatimin bugiinki finansal degeri

Proje haklkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parsel Gzerinde geligtirilecelk olan projenin genel hatlan agadida
anlabilmistir.

= Parsellerin tamaminda yer alan emsal ingaat alani haklk otel projesi igin kullanilmas
angoralmastir,

« Raporun imar durumu bolumunde yer alan parsellerin plan bilgileri ve plan notlarna
bakildiginda projeksiyonun gidigsatin etkileyecek;

|
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= Turizm lesisi alanlannda bodrum katlarda yer alacak restoran, bar, kafeterya vb,
kullammlarn %50's1 emsale dahil edilir,

= Devlet, belediye ve diger kamu tizel kisileri tarafindan bu planin onanmasindan énce
yurirlikte olan imar planlarnna gére kamulastiran veya Imar Kanununun 18, maddesi
hiktmlerince duzenleme ortaklile payr olaralk dusilen ve tapu sicilinde adi gegen
idareler adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan sosyal teknik alt yapi alanlarn ile
aktif yesil alanlar salklichr,

= Planlama alaninda uygulama 2960 sayih yasa geredi briit alan Gzerinden yapilacalktir,

« Turizm tesis alaminda yapilacak tesislerin “turizm Llesislerinin belgelendirilmesine ve
niteliklerine iliskin yonetmelige” uygunlugu zorunludur. (lejant: mimari avan projeye
gore uygulama yapilacalktir. KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m)

= Bogazigi'nin dogal peyzaj ve siluel karaklerinin korunabilmesi amaciyla nazim planda
belirlenmig olan siluet alanlannda, Taban Alan Kalsayist (TAKS) en cok 0.15, Kat Alani
Kal Sayisi (KAKS) en gok 0,35 bina yiksekligi en ok Hmaks:6.50 m'vi gecemez,

ibarelerinin bulundudgu gortlmeltedir.

Parsellerin Istinye Turizm Merkezi Koruma Amach Uygulama Imar Plam sinirlan icerisinde
"Turizm Tesis Alam” lejanti igerisinde kalan kisimlarimin emsal alani hesabi briit parsel
tzerinden yapilacaktir. Ayrica plan notlarina gére “turizm tesisi alanlannda bodrum katlarda
yer alacak restoran, bar, kafeterya vb. kullammlarn %5051 emsale dahil edilir” ibares

bulunmaletadir.

Bu [barelerden hareketle;

- isa'l;ir'lyc:z Turizm Merkezi Koruma Amach Uygulama Imar Plam simirlar icerisinde
“Turizim Tesis Alanm” lejant ve “KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m” yapilasma sartlar
icerisinde kalan parsellerin toplam yaklasik brit yizolcimi 109.277,62 m”dir.

« Sanyer Bogazigi Geri Gortintim ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amach Uygulama imar
Plani ve Istinye Turizm Merkezi Koruma Amacgh Uygulama imar Plan sinirlar
icerisinde "Konul Alam” lejantl ve "IKAKS: 0,35 - Hmaks: 6,50 m” yapilagma sartlari
igerisinde kalan parsellerin toplam yaklasik net yiizélgiimi 770 m”dir. Bu alanlara ait
emsal alant (770 m’ x 0,35 = 270 m’) da atel projeksiyonu icerisinde
degerlendirilecektir.

« Tasmnmazlarin Bodazigl On Gortndm Bolges Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde
"Wegil  Alan” lejantinda kalan  kisimlar bu o alanlarda herhangl  bir yapillagma
yapllamamasindan ve herhangi bir imar aygulamasina dahil edilememesinden dolayi
projelsiyonda dildkate alinmamistir, Gelistirilecek otel projesinde peyzaj alani ve seyir
leras ulalrar kullamlmas dngoralmustir,
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= Tum bu hesaplardan yola qlalarak geligtirilen olel projesine ait veriler asagidalk]

tabloda verilimistir;

PARSELLERIN | PARSELLERIN
T _ YAKLASIK
VAL Al S BRUT .| iMAR | vAPILASMA | EMsaL | OPLAM
. MET. YUzOoLehmMU | | ooy Ny HAKKT ALAN INSAAT
yOzoLCcUMU {(m?) 2 ALANI
(m?) (m?)
[urizim e
~ 75.340,62 | ~ 100.277,62 | Tesis | KAKS: 100, 1446600 | 175.250
Al Hmax: 9,50 m
ani
Konut KAKS: 0,35, . B
9 e Alam Hmax: 6,50 m i 2315
TOPLAM 110.719.62 111.445 | 178.310

MNolt: Benzer tipteki olel projeleri incelendiginde ortalk alanlann toplam emsal insaal
alamnim yaklasgik % 60% kadar oldudu gézlenmistir,

= Emsal ingaat alaninin ve toplam insaat alanin biiyiik olmasindan dolay emsal
alamin bir lasmu Gizerinde otel projesi gelistirilmesi kalan kisimlarinda ise yine
turizm tesis alam

lejantina uygun olan apart otel projesi gelistirilmesi

varsayilmistir.

Gelistirilecek otel projesi igin yapilan kabuller
= 5 yildizh otellerde standart oda biyiikliklerinin 30 ~ 40 m” arahigindadir. Bu nedenle

bu projede de musteri odalanmn ortalama 40 m” blayulkliginde olacadgr lkabul

edilmigtir. Proje banyesinde 375 miisteri odasi olacaktir. 375 oda x 40 m’

15.000 m” olarak misteri odalarmin toplam emsal insaat alam hesaplanmistir. Yine
benzer projeler incelendiginde bu alanin yaklasik % 15k kismimin yine emsal ingaal
alanmna girdigi ve bu alanlarnda kat holleri, teknik odalar vs. gibi alanlar oldudu
bilgisinden migter katlanmin toplam emsal insaat alan (15,000 m” x 1,15) 17.250 m’
olarak hesaplanimistir, Bu alaminda da yaklasik % 151k ks emsal harici ortal
alanlar olarak aynlmistir. Bu durumda misteri katlaninin toplam ingaat alam 17,250 m’

x 1,15 = 19.840 m”* hesaplanmistir.

EMSAL TOPLAM
KAT NO INSAAT INSAAT Fo:::sl-il-\fglsrnm
ALANI (m?) | ALANI (m?)
2. Bodrum kat 4.000 Kapal otopark, teknik odalar
1. Bodrum kat 4.000 ML.I@fﬂk, (_;E]I'l"l."l!ﬁll'.'.'"l.c'!l:]f;!, erf;}l
tamamlayici Gniteleri
Zemin lat 5 500 2875 Loby, restoran, kafe, dikkan
\ alanlari,
b
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Asma kal 1.000 1.150 Restaran, toplant salonlar

1. Normal kat 2.000 2.300 Foplanti ve bala salonlar
Normal katlarmn g el A lmr . e
GRS 17.250 19,840 Musteri odalar, vs.
Cati kal 1.000 1.150 Balo salonu
TOPLAM 23.750 35.315

Gelistirilecek apart otel projesi icin yapilan kabuller

5 yildizh apart otellerde standart oda biyikluklerinin 40 - 50 m” arahigindacdir. Bu
nedenle bu projede de migteri odalannm ortalama 50 m” biylklaginde olacadgi kabul
edilmistir. Proje blinyesinde 1,300 adel miusteri odas) olacadgr var sayilmisbir. 1,300
oda x 50 m’ = 65.000 m’ olaral musteri odalarinin toplam emsal insaat alan
hesaplanmistir, Yine benzer projeler incelendiginde bu alanin yaklagik % 150k
kisminin yine emsal insaal alamna girdidgi ve bu alanlarinda kat holleri, tekntl odalar
vs, gibi alanlar oldugu  bilgisinden miisteri katlarinin toplam emsal insaalt alan
(65,000 m" x 1,15) 74.750 m" olarak hesaplanmigtir. Bu alanimda da yaklasik Y%
L5k kismi emsal harici ortak alanlar olarak aynlmugtic, o Bu durumda misteri
katlarimin toplam ingaat alam 74.750 m” x 1,15 = 85,965 m’ hesaplanmustir.

EMSAL TOPLAM
KAT NO INSAAT INSAAT FO::;;;‘J‘;:“AM
ALANI (m®) | ALANI (m?*)
4. Bodrum kat = 10.350 Kapall otopark
3. Bodrum kat = 10.350 Kapali otopark
2. Bodrum kat »a 10.350 IKapah oloparl, teknik odalar
1. Bodrum kat g e Multlfale, camasirhane, olel
10.350 i ilhekhiec st helect
tamamlayict Gniteleri
Farmih leat 9.000 10.350 Loby, r'esttj.-ré_lrh_lmfm, diikkan
alanlar,
Asma kal 3.945 4.535 Restoran,
NUN‘\?}E)I !«:atlarln 74,750 825.965 Muisteri odalarn, vs.
tamanmi
TOPLAM 87.695 142.250
30
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I- PROJE MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Otel projesinin 5 yildizli otel standartlarinda olacadi kabul edilmig olup tim tesisal ve
tefrisatlarin bu standartlarda uygulanacad) varsayilmistir,

Gayrimenkul projesini geligtirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
lullanihmighir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m<? birim bedeli (kari havi rayig tulan),
projenin nitelikleri diklkate alimaralk saptanmustir. Cahsmalanmizda ingaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir,

[nsa edilecek olan otelin yapr sinifi V-C olarak kabul edilmistir. Gevre ve Sehircilik
Bakanhgr 2013 yili m? birim maliyel listesine gore yapr sinili V-C olan yapilarin m’
birim  bedeli  1.450,-TL'dir.  Ancak projenin  liks  standartlarda  inga  edilecedgi
varsayllarak ve benzer projelerdeki maliyetler irdelendiginde ingaal birim maliyel
dederinin = 2.250,-TL  mertebelerinde  oldugu gortlmektedir.  (Bu dedere gevre
dizenlemesi, altyap, tesisat ve tefrisat bedelleri dahildir)

Projenin ingaatini 2 yil icerisinde bitirilecegi kabuliyle proje maliyetinin toplam dedgeri
asadicdaki tabloda sunulmustur.

) AMORTIZE EDILMIS YUVARLATILMIS
INSAAT ALANI K._C\R_I HAV; ) TOPLAM DEGERT
TARZI (m?2) m? BIRIM DEGERI (TL
(TL) )
Belonarme - ; e
arkiae 177.565 2.250 399.520.000

« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamimi finanse edecedi varsayilmistir.

IT - OTEL ALANLARIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

A) Otelin gelir hesabi

= Gelir Dagihmi ;
Gelirlerin oda, yiyecek ve igecelk ile diger gelir kalemlerine gore yizdesel dadiliming
iliskin varsayimlar ekteki indirgenmis Nalkit Akimlan tablosunda sunulmustur.

« Giderler/Gelirler :
Yillar itiban ile giderlerin ilgili gelirlere orani ekleki Indirgenmis Nakit  Alkimlar
tablosunda sunulmustur,
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« Amortisman Haric Diger Faaliyet Giderleri/Toplam Gelirler :
Amortisman harig diger faaliyet giderlerinin toplam gelirlere oraninin % 30 seviyesinde
olacadi angordlmistir.

« Yatinnm Yedeqi:
Yillara gore operasyonel karnm %  2,5'u kadar her yil yatinm yedegi ayrilacag
VEIFE&HYI“'I'IIE;[II'.

« Ortalama Doluluk Oram ve Ortalama Oda Ucreti :
Otelin agihgr ingaalin bitimiyle beraber 2016 yilindan itibaren olacagi varsayilmistir.
Toplam 375 oda igin ortalama doluluk orani otelin ilk agilchdinda % 50 mertebesinde
olacadi kabul edilmistir. Devam eden yillarda ise bu oranin 5 puan artacadi
varsayillmigtir. 2020 yilindan sonra doluluk oranimin sabit olacad varsayilmmistir.
Ortalama oda Gereti 2014 yiliigin 150,-Furo kabul edilmigtir,
- Ortalama oda deretinin 2015 ve sonraki yillar igin % 3 oraninda  artacagi
ongorulmistir.
= Makroekonomik Biiyiikliikler:
Furo Bolgesi Yilhlk Enflasyon Oram varsayimlar ekteki tabloda sunulmustur,

= iskonto Orani:
iskonto orani 10,50 olarak belirlenmistir,

« Reel Ug Biliyiime Oram :
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakil alimlannin projeksiyon danemi
sonu itibari ile degerini veren Gordon Biliyume Modeli’'nde kullanilan reel ug biiytime arani
0 (sifir) varsayilmistir.

= Gelir Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam gelirlerin tamamina sahip olacag varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan dedger:
Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nalkit
Alamlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda olel projesinin bugtinkit finansal dederi

90.735.753,-Euro (~ 273.205.000,-TL) olaralk bulunmustur,

Not: Rapor tarihi itibariyle 1.-Furo = 3,0110 TL dir,
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B) Apart otelin gelir hesabi

Projenin buglinkii finansal degerinin bulunmasinda bu tesis bunyesindeki emsal
ingaal alanmim tamanminin satilacadi varsayimi ile satis gelivlert dikkate alinmistir.
Rapor konusu taginmazlarn yer aldigi bolgede nitelikli konut projelerinde m” birim
satis dederlarinin 12,500 20,000,-TL mertebelerindedir.  Projedelki  satilabilir
emsal alan 87.695 m”'dir. (liks bir konut projesindeki m’ birim satis dederi ile
oranladigimizda olel projesindeki satilabilir emsal alanin birim m? satis dederinin
16.500 TL mertebelerinde olacagi gorts ve kanaatindeyiz. Projede yer alabilecek
ticari alanlarn da m” birim satis dedgerlerinin 16.500,-TL mertebesinde olacadi
gorts ve kanaatindeyiz,)

- m? bagina salis dederinin 2015 ve daha sonraki yillar igin % 5 kadar artacad

ongoralmistir,

= Satislarin Gergeklesme Oran :
Aparl otel alanim salisinin proje ingaatimin tamamlanacad) 2016 yilinda basalanacadi ve
Yo 50'sinin satiacadl kalan kismin ise 2017 yilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

= Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit alamlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhlklarin risklerine badli olarak
Y% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanmlmas) makul gortinmektedir,
Bu taginmazlar icin iskonto oram 10,50 olarak kabul edilmigtir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam sabis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi aram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan degder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Alimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda olel projesi hasilatinin buglnk( finansal
dederi 1.390.648.058,-TL (~ 1.390.650.000,-TL) olarak bulunmustur,
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Projelerin Toplam Hasilati (Otel ve apart otel gelirleri):

PROJE ADI HASILATI (TL)
Otel 273.205.000
Apart otel 1.390.650.000
GENEL TOPLAM 1.663.855.000

Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme slirect ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin®
buglinkti degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilimis arsa degeri) asagidadir,
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinm bugtinki toplam 1.663.855,000
dederi
Proje gelistirme maliyeli (Fark) - 399,520,000
GELISTiRILMiS ARSA DEGERI 1.264.335.000

Not: 360 ada, 64 parsel Bogazigi On Goriinim Bolgesi Uygulama Imar Plani sinirlarn
icerisinde “Yesil Alan” lejantinda kaldigindan tizerinde bir proje geligtivilmemistir,
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8.3 UZMAN GORUSU

360 ada, 64 parsel Bogazici On Gorliniim Bolgesi Uygulama imar Plani simirlar
igerisinde "Yesil Alan” lejantinda kalcdhgr igin gelir indirgeme yontemiyle bu parsel igin

cdeder takdir edilmermistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulagilan pazar ulasgilan pazar dedgeri
dedgeri (TL) (TL)
1.062.270.000 1.264.325.000

Gortlecedi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktacdir,

Gelir indirgeme  yéntemi  gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin  gunimizdelki
degerini bulma islemidir.  Bu  yontemde kullamlan  gelecege  yonelik tahmin  ve
projeksiyonlar, gtncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stireldi istikrarh bir ekonomiye dayalidir,

Flkonominin gesith nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tagsidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan dedgerlerin alinmasi uygun gorilmisti.

Bu gariigten  hareketle rapora  konusu  parsellerin toplam  pazar degeri igin
1.062.270.000,-TL takdir edilmistir,

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasmmazlar icin sirketimiz tarafindan son g yil igerisinde herhangi bir rapor
hazirlanmarmistir,
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9, BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarnn yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, meveut imar durumlarnna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore parsellerin, giniimilz ekonaomik kosullarr itibariyle toplam pazar
dederi igin;

1.062.270.000,-TL (Birmilyaraltrmigikimilyonikiytzyetmisbin Toark Liras) lkymet
Lakdir edilmistir.

(1.062,270,000,-TL + 2,2300 TL/USD (*) - 476.354.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,230 11 dir.

Tagmmazlarm KBV dahil toplam pazar degeri 1.253.478.600, TL'dir. KDV orani
Yo 18 olarak dikkate alimmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye mevzuati hiikkiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor Ug arifinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 17 Subat 2014
(Ekspertiz tarihi: 12 Subat 2014)

Saygillarnimizla,

’?’ .'ff(f )
At
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Onur KAYMAKBAYRAIKTAR Tayfuh KURU
insaat Mihendisi Sehir ve Balge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

= INA tablolan

= Uydu gortntileri

=« Takyidat yazilan

« Imar plani suretleri
= Fotodraflar

Raporu hazirlayanlar Laniticr bilgiler ve 5PE lisans belgesi arnekleri (4 sayfa)
"
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