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YONETICI OZETI

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi/Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklarn

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin toplam
yiizolgiimii
Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden / 16
Ekim 2014
20 Kasim 2014

Tam milkiyet
Pazar dederi tespiti
24 Aralik 2014

30 Aralik 2014

031 - 2014/7162

Resitpasa ve Istinye Mahalleleri, istinye Bayiri
Caddesi cevresinde konumlu 6 adet parsel
Sariyer / ISTANBUL

Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, 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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Bkz. Rapor — imar Durumu

158.497,62 m=

Bu rapor, yukarnida adresi belirtilen tasinmazlann

toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Parsellerin Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.062.270.000,-TL

458.468.000,-USD

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

) S Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Resitpasa ve |
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | Istinye Mahallelerinde konumlu 6 adet
|_parselin pazar degerinin tespiti

i of 13 %
gt | s A

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

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM . | Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 30 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Sariyer Ilcesi, Istinye
L . . | Mahallesi, 360 ada, 3 ve 64 no'lu

TAPU BILGILERI " | 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 Haric)

ARSALARIN TOPLAM PAZAR

DEGERI 1.062.270.000,-TL

NOVA TD RAPOR N@f 2014/7162 L
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdag) Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU t Yidrirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN :rAYINLAND_I(E"‘q
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi,
No:4 Atasehir/Istanbul

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin  cesitli  bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7162 L
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirflanmistir.
Pazar dedgeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve saticl makul ve mantikl hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn tzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylndeki gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35
saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme
raporudur.  Tarafiriza  misteri  tarafindan  getirilen herhangi  bir  sinirlama
bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7162 \L
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,

6
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NON\ A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKiYET DURUMU

1352 ada / 7 parsel 360 ada / 3 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

iLi Istanbul istanbul N
iLCESi : | Sanyer Sariyer

MAHALLESI : | Istinye Istinye |
MEVKii - Baglar Hilali

PAFTA NO : | F22DIIC3B 51

ADA NO 1352 360

PARSEL NO |7 3 ]
| ANA GAY. NiTELiGi Arsa Tarla

YUzZOLCUMUD 15.525,62 m2 53.546,00 m=
Hissesi : | Tam Tam ”

YEVMIYE NO : | 5458 5458 N
CiLT NO 28 3 R

SAYFA NO 2709 281 _
TAPU TARIHI 12.06.2014 _ 12.06.2014

360 ada / 64 parsel

380 ada / 17 parsel

NOVA TD RAPDR%O: 2014/7162

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
i : | istanbul Istanbul
iLCEsi Sariyer Sariyer
MAHALLESI histlnye istlnye
MEVKIii Ayazma Balaban Dere
PAFTA NO : | 51 50
ADA NO 360 380
PARSEL NO 64 17
ANA GAY. NiTELiGi Tarla Li'"l'lf‘a;f“m Magure
YUzoLcumMu 27.980,00 m? 18,166,00 m?2
HiISSEST Tam ) Tam
YEVMIYE NO : | 5458 5458 -
CiLT NO 9 |6 '
SAYFA NO |:|829 583
TAPU TARIHI : | 12.06.2014 12.06.2014

f
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380 ada / 18 parsel | 380 ada / 38 parsel

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
i : | Istanbul ”i.stanbL_{I”

iLCEsi Sariyer Sariyer

MAHALLESI Istinye istinye i
MEVKii Balaban Dere Balaban Dere

PAFTA NO 50 50

ADA NO t] 380 380

PARSEL NO 18 38

ANA GAY. NITELIGI |: | Tarla Tarla

YUzOLCcUMU 15.485,00 m2 27.795,00 m2

HissESI : | Tam - Tam

YEVMIYE NO 5458 5458
CILT NO i |6 13

SAYFA NO 584 1254

TAPU TARIHI 12.06.2014 12.06.2014

Not : Tasinmazlarin toplam yizdlcimi 158.497,62 m2'dir.

4.2 1iLGiLi TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
Tapu Kadastro Genel Midurligd Portali'ndan 31.10.2014 tarihli kayitlar {izerinde

yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serhe rastlanmamis olup sadece 380 ada 38 no’lu parsel (izerinde asadidaki
notlarin bulundugu belirlenmistir,
Beyanlar Boliimii:
= Hasan SATIR'a ait binanin yiktinimasina daire karar dosyasindadir.
(31.01.1997 tarih ve 197 sayi ile)
« Ibrahim KALAYCI'min el atmanin énlenmesine dair karar dosyasindadir.
(31.01.1997 tarih ve 198 say ile)
= Sariyer 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 24.10.1996 tarih ve 1996/238 sayili
kesinlesmemis karar vardir. (Karar dosyasindadir.) (02.04.2013 tarihli ve
2955 yevmiye no ile)

Not: Yukarnda yer alan beyanlar ile ilgili olarak yapilan incelemelerde 2. Asliye Hukuk
Mahkemesi davaci olan eski maligi Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi lehine
davalilarin el atmasini 6nleme karar vermis olup Uizerindeki gaecekondu tarzinda
insa edilmis yapilanin da yikilmasina 03.10.1996 tarihinde karar vemistir. Karar
ornekleri rapor ekinde sunulmustur. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. hukuk servisiyle
de yapilan goriismelerde bu beyanlarnin tasinmazlarin dederlerine ve portféoye
alinmalannda olumsuz bir etkisi bulunmadigi bilgisi alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda hgrhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

8 L
www.noveld.com
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NIOYV A

- 1352 ada, 7 no’lu parsel; On gériiniim alaninda kalan kismi 22.07.1983 onanli
1/1000 élgekli, Bogazigi On Gériniim Bélgesi Uygulama imar Planinin, 13.06.2011 onanl
sayisallastinlmis ve glincellestirilmis paftalarinda; “Yol Alani” lejantinda kalmaktadir. Geri
goriinim alanminda kalan kismi ise Kiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatinm ve Isletmeler
Middrligiince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 &lgekli, istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacli Uygulama Planinda “Turizm Tesis Alan” lejantinda kalmakta olup “KAKS: 1,00
Hmaks: 9,50 m” yapilasma sartlarina sahiptir.

- 360 ada, 3 no’lu parsel; On gériinim alaninda kalan kismi 22.07.1983 onanli
1/1000 olgekli, Bogazici On Gériinim Bélgesi Uygulama imar Planinin, 13.06.2011 onanli
sayisallastinimis ve giincellestirilmis paftalannda; “Park Alan” lejantinda kalmaktadir,
Geri goriinim alaninda kalan kismi ise Kiltiir ve Turizm Bakanhgr Yatinm ve Isletmeler
Middrligiince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 élcekli, istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacli Uygulama Planinda Bogazigi alani, geri goriiniim bélgesi, siliiet alani iginde,
kismen “Park”, kismen “Yol”, kismen “KAKS: 1,00- Hmaks:9,50 m” yapilasma sartlarina
ve “Turizm Tesis Alani” lejantina sahiptir.

- 360 ada, 64 no'lu parsel; 22.07.1983 onanl, 1/1000 élgekli Bogazici On
Gorlinim Bolgesi Uygulama Imar Planinin 13.06.2011 onanl sayisallastinlmis ve
glncellestirilmis paftalarinda “Park Alam” lejantinda kalmaktadir.

- 380 ada, 17 no’lu parsel; Kiltiir ve Turizm Bakanhi§ Yatinm ve isletmeler
Madurligince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 &lgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacl Uygulama Planinda; Bodazigi alani, geri gériinim bélgesi, siliiet alani iginde,
kismen “Park Alanm”, kismen “Yol”, kismen “KAKS: 1,00-Hmaks:9,50 m” yapilasma
sartlarinda “Turizm Tesis Alan” lejantinda kalmaktadir. Tasinmaz kismen de 29.07.2003
tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sarnyer Bodazigi Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgeleri
Koruma Amagl Uygulama imar Planinda; kismen “Yol”, kismen “Park Alan”, kismen de
"TAKS: 0,15-KAKS:0,35-Hmaks:6,50 m” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejantinda
kalmaktadir.

- 380 ada, 18 no’lu parsel; Kiltir ve Turizm Bakanhgi Yatirnm ve Isletmeler
Mldirligince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 &lgekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amagh Uygulama Planinda; Bogazici alani, geri gériiniim bélgesi, siliiet alani iginde,
kismen “Park Alani”, kismen “Yol”, kismen “KAKS: 1,00, Hmaks: 9,50 m" yapilasma
sartlarinda “Turizm Tesis Alam” lejantinda kalmaktadir,

- 380 ada, 38 no'lu parsel; Kiltir ve Turizm Bakanhd Yatinm ve Isletmeler
Midurligiince 09.05.2006 onay tarihli, 1/1000 &lcekli, Istinye Turizm Merkezi Koruma
Amacgh Uygulama Planinda; Bodazigi alani, geri gériinim bolgesi, siliiet alani icinde,

kismen “Park Alanm”, kismen “Yol”, kismen “Editim Tesisleri Alan1”, kismen “Cocuk Bahgesi
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Alan” kismen “Kres Alam”, kismen “Konut”, kismen de KAKS: 1,00, Hmaks: 9,50 m
yapilasma sartlarinda “Turizm Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.

Ayrica yetkililerden alinan bilgiye gdre taginmazlarin henitiz mevcut uygulama imar
planlarina gére 3194 Sayil imar Kanunu'nun 18. Maddesi geredince imar uygulamasi
islemine tabi tutulmadigi ve Sariyer Kadastro Miihendisligi'nde yapilan incelemelerde
parsellerden sadece 360 ada 3 no’lu parselde mahkeme karar geredi 2.461 m?lik alanin

yola terk edildigi 6grenilmistir. Bu durum parsellerin dederlemesinde dikkate alinmistir.

KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI YATIRIM VE ISLETMELER GENEL MUDURLUG(
09.05.2006 ONAY TARIHLI ISTINYE TURiIZM MERKEZi 1/1000 OLCEKLI
KORUMA AMAGLI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. Tum fonksiyonlara ait avan projeler ilge belediyesinin olumlu gériisii, Blyiiksehir
Belediyesi ve Koruma Bdlge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir,

2. Idari tesis alani, editim tesis alani ve belediye hizmet alaninda bodazici peyzaj ve
siluetindeki durumuna bagl olarak 2960 sayili yasaya uygun bina yliksekligini asmamak
lzere hazirlanacak avan projelerde ilge belediyesinin olumlu gériisii, biiylksehir
belediyesi ve koruma bélge kurulu onayina sunularak uygulama yapilacaktir. (lejant:
mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.)

3. Bu planda agiklanmamis hususlarda éncelikle 29.07.2003 onay tarihli 1/1000 &lgekli
koruma amacgh uygulama imar plan notlari ve istanbul Imar Yénetmeligi ile Otopark
Yonetmeligi gecerlidir.

4, Bayindirlik ve Iskdn Bakanhdl Afet isleri Genel Mudiirliigiince 03.01.2003 tarihinde
onaylanmis Bogazigi Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi imar Planlarina esas jeolojik
jeoteknik etiit raporu ve eki yerlesime uygunluk haritalar, uygulama imar plani paftalari
ile cakistinlmadan uygulama yapillamaz. Imar uygulamasinda séz konusu rapor ve eki
paftalarda belirtilen hususlara aynen uyulacaktir.

5. Glndbirlik turizm tesis alanlarinda yapilanma sartlari Kaks:0,40, h:6,50 m.'dir. Bu
alanlarda turizm tesislerinin belgelendirilmesi ve niteliklerine iliskin yénetmelikte
tanimlanan gindbirlik turizm tesisi sartlarina gore hazirlanacak avan projeler ilge
belediyesinin olumlu gériisti Blyiiksehir Belediyesi ve Koruma Boélge Kurulu onayina
sunularak uygulama vyapilacaktir. (lejant: mimari avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.)

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

7. Turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda yer alacak restoran, bar, kafeterya vb.
kullanimlarin %50'si emsale dahil edilir.

8. Planda belirtilen teknik ve sosyal alt yapi alanlan ile yesil alanlar kamu eline gecmeden

uygulama yapilamaz.
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9. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluglardan (ISKi, TEK, UKM, vb.) gériis
alinmadan uygulama yapilamaz.

10. imar planlarinda Imar Kanununun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan normal
sartlarda yapi izni verilemeyen vyerlerde, parselasyon planlan yapilip belediye
encimenince onaylanmadan kesinlesen parselasyon planlarina gére tapu sicilinde imar
planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan imar planinda belirlenen yiikseklikler ve
derinlikler verilemez.

11. Adac revizyonu uygulama asamasinda yapilacak ve mevcut adacglar korunacaktir.

12. Planlama alaninda uygulama 2960 sayill yasa geredi biriit alan (zerinden
yapilacaktir,

13. Devlet, belediye ve diger kamu tiizel kisileri tarafindan bu planin onanmasindan énce
yiridrlikte olan imar planlarina gore kamulastiran veya Imar Kanununun 18. maddesi
hiikiimlerince diizenleme ortaklik payi olarak disiilen ve tapu sicilinde adi gecen idareler
adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan sosyal teknik alt yapi alanlar ile aktif yesil
alanlar sakhdir.

14. Her bélgede bir blok icin verilen cephe ve derinliklerden gikan toplam taban alanini
gegmemek ve diger kosullan saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde
blok sekli ve ebadi; cevre tesekkill biylklikleri dikkate alinarak belirlenecektir. Bu
alanlarda blok sayisi, blok olgiileri, blok arasi mesafesi, cekme mesafesi vb. dodal ve
yerlesme dokusuna etki eden tiim yerlesme kosullar topografya, gériiniim, estetik ve
siliet acisindan irdelenerek imar plani dogrultusunda hazirlanan avan projeleri; ilge
belediyesinin olumlu gérisii, blyiliksehir belediyesi ve koruma bélge kurulu onayina
sunularak uygulama yapilacaktir.

15. Turizm tesis alaninda yapilacak tesislerin “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine Ve
Niteliklerine Illiskin Yénetmelige” uygunlugu zorunludur. (lejant: mimari avan projeye
gore uygulama yapilacaktir. KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m)

16. Turizm tesis alanlarinda vyapilara kot yapinin araziye oturdugu alanin kase
koordinatlarinin ortalamasindan verilir.

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

29.07.2003 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI SARIYER, GERIGORUNUM
VE ETKILENME BOLGELERI KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLAN NOTLARI
- Bodazigl, Gerigoriniim ve Etkilenme Bdlgeleri'ni diizenleyen 2960 Sayili Bodazici
Kanunu'nun 3194 Sayili Yasa ile degisik 48. madde hiktmleri Uyarinca “Geri Goriiniim
Bolgesi'nde Taban Alam Katsayisi (TAKS) azami %15 ve 4 kat (H:12,50m.irtifai),
"Etkilenme” Bolgesi‘nde ise Taban Alani Katsayis| (TAKS) azami %15 ve 5 kati (H:15,50
m irtifal) gegmemek sarti ile konut yapilabilir. Bu nedenle, bu planin enay tarihinden énce

onaylanmis her 6lgekteki Mevzii Imar Planlarinin yukarida belirtilen yasa hiikiimlerine
‘ 12
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aykin  huktimleri uygulanamaz. Bodgazigi'nin dodal peyzaj ve siluet karakterinin
korunabilmesi amaciyla nazim planda belirlenmis olan siluet alanlarinda, Taban Alan
Katsayisi (TAKS) en ¢ok 0.15, Kat Alani Kat Sayisi (KAKS) en ¢ok 0,35, bina yiiksekligi en
cok Hmaks:6.50 m'yi gecemez

- Konut alanlarinda Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimlerine gére cephesi yeterli olmayan
parseller, komsu parsellerin biri, gerekirse her ikisiyle istenirse tevhit edilecektir. Planda
verilen TAKS degerine gére binanin taban alanm 50 m2 den diisiik oldudu durumlarda bina
boyutlari, bogaz silueti ve gériiniimiine uygun dismeyecedinden ayni sartlardaki komsu
parselle ikiz yapilasma nizami getirilir. Bunlarin disinda, Istanbul imar Yénetmeligi
hiikiimlerine tabi olacaktir,

- Milkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina ait olan ve planda yesil alan ile diger sosyal
donati alanlarina ayrilmis olan alanlarin digindaki yerlerde, 2960 sayili Bogazici yasasina

gore milkiyet sorunu géziilmeden planda verilen irtifalar ve emsaller uygulanamaz.
UYGULAMA HUKUMLERI
KONUT ALANLARI

Her bélgede bir blok icin verilen cephe ve derinliklerinden gikan toplam taban alani
gegmemek ve diger kosullar sadlamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parsellerde
blok sekli ve ebadi, cevre tesekkili blylklikleri dikkate alinarak belirlenecektir,
Uygulama Imar Planlan dogrultusunda hazirlanacak bu tir ézellik arz eden konut
alanlanndaki avan projeler yerlesme, blok sayisi, blok &lciileri, blok arasi mesafesi,
cekme mesafesi vb. dogal ve yerlesme dokusuna etki eden tim yerlesme kosullari,
topografya, gérinim estetik ve siluet agisindan ilgili belediyesinin uygun gérisi
alindiktan sonra Kiiltlir ve Tabiat Varliklarnini Koruma Kurulunun uygun gérisi alinarak

onaylanacaktir.
Onanli Mevzii Imar Planlan Gegerli Alanlar

1977 onanl Bodazigi Nazim Imar Planinda 6785 Sayili Imar Yasasi’'ndan énce
bolgesel planlara gére Imar Iskdn Bakanligi'nca, 6785 sayili imar yasasi déneminde ve
1977-1983 yillarinda onanl Bogazigi, Dogal ve Tarihi Sit Degerlerini iceren Nazim Plan’a
gore Bayindirlik Bakanhdi'nca, 1983 onanl Bogazici, Dogal ve Tarihi Sit Dederlerini iceren
Nazim Plan ve 2960 sayilli Bogazigi Yasasi dogrultusunda, Imar Yiiksek Koordinasyon
Kurulunca, Bogazi¢i Imar Idare Heyetince, 3194 sayili imar Yasas’'min 48. maddesi
dogrultusunda Kurul ve Biyiiksehir Belediye Baskanlidi'nca onanmis muhtelif imar
planlarinin uygulama gormus kisimlar ile uygulama gérmemis ve bu plana aykin olmayan
kisimlar kendi hikimleri ile gegerlidir. Siluet alaninda kalan kisimlar Hmaks: 6,50 m

olmak (izere kend| plan karalarina tabidir.
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BOGAZIiCi SAHIL SERIDI VE ONGORUNUM BOLGESI UYGULAMA iIMAR
PLANI PLAN LEJANTI VE PLAN HUKUMLERI (BOGAzici iIMAR YUKSEK
KOORDINASYON KURULU NUN 13.06.2011 TARIH VE 2011/2-11302
(340040314) SAYILI KARARININ EKI)

ACIK VE YESIL ALANLAR

YESIL ALANLAR: Gezi alanlan, park, gocuk bahgesi, gérsel nedenlerle
adaclandinlarak korunacak alanlar ve manzara teraslarina ayrilan parsellerde korunmasi
gerekli kiltir varhidr uygulamasi disinda hicbir yapi yapllmaz. Bu parsellerde plan
hikdmleri boliminin 1. maddesinde belirtilen hiikiimlere uygun olan korunmasi gerekli
kiltir varligi olarak tescilli bina ve bina gruplan lokanta, biife, kuliip, miize, sanat
galerisi, kutiphane, kamp yeri, seminer ve toplanti salonu gibi kamuya acik kullanim
vermek kosuluyla Blylksehir Belediye Baskanhdinin uygun bulmasi ve Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu karar ve eki projeye gore miilkiyet sahiplerince restore
edilerek veya ettirilerek kullanilir veya kullandirilir,

PLAN HUKUMLERI
GENEL HUKUMLER
Planda &ngérilenin disinda ayrica ifraz yapilarak yeni yapi parseli olusturulamaz. Ancak;

a) Plan geregi kamu hizmet ve tesislerine aynlan alanlar ile yol, yesil alan terkinleri ile
ilgili ifrazlar yapilabilir.

b) Ongériinim ile Geri goriinim veya Etkilenme Bélgelerini ayiran Gizgi bir parseli
béliiyorsa, gizgi ifraz hatti kabul edilerek bu parselle ilgili ifraz islemi de bagh oldudu Ilce
Belediye Baskanlhginca yapilir. Korunmasi gerekli kiltir varhg) parseli olmasi halinde

Koruma Bdélge Kurulu goérisi alinacaktir.

(*) Taban Alani Katsayisi (TAKS) : Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan

elde edilen sayidir. Taban alam, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik
hikumlerine gére diazenlenmis zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler
(mistemilat) bu alana katilmaz.
Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati
katlar ve kapahl gikmalar dahil kullanilabilen butin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki
alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ ylikseklidi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca
tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin
kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan
bélimler anlasilir.

14
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PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI
1352 ada 7 parsel

TAKS D45
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360 ada 64 parsel

380 ada 17 parsel

N maks h:8.50
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380 ada 18 parsel
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Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “arsa”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin eski malikinin Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi oldugu ve 02.04,2013 tarih ve 2955 yevmiye no ile Maliye Hazinesi miilkiyetine

gectigi belirlenmistir. Daha sonra tasinmazlar 12.06.2014 tarih ve 5458 yevmiye no ile
Emlak Konut GYO A.S.'ye satilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlarinda son (g yil icerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnin kadastro durumlarinda son (¢ yil icerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi, istinye
Bayin Caddesi ¢evresinde konumlu olan 6 adet parseldir.

Parseller halihazirda bos durumda olup birbirlerine yakin konumdadirlar.

Parsellere ana ulasimin sadlandigi yol, Istinye Bayin Caddesi‘dir. Parsellerin
konumlandigi bélgeye ulasim; Blyiikdere Caddesi (izerinde Levent istikametinden Sariyer
istikametine dodru ilerlerken ayni cadde lzerinde yaklasik 4,5 km yol aldiktan sonra sag
tarafta bulunan Istinye Bayin Caddesi'ne sapilarak ve cadde (izerinde yaklasik 2,0 km
ilerleyerek saglanir.

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

Nezih bir bélgede konumlanmalar, ulasim rahathgi, istinye Park AVM'ne yakin
konumda olmalan tasinmazlann degerlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge, Sanyer Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

360 ada 3 no'lu parsel
o Yizélclimii 53.546 m?'dir.

o Istinye Bayiri Caddesi’'ne cephelidir.

o Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlan ile cevrilidir.

o Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Diiz ve edgimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Karsinda Abdullah Efendi Sitesi, arkasinda ise List istinye Suits Projesi bulunmaktadir.

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur.

sel

o Yizélgimii 27.980 m*dir.

o Hamam Usti Sokak'a cephelidir.

o Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlan ile gevrilidir.
o Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Dz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Bitisiginde List Istinye Suits Projesi bulunmaktadir.

o Parselin Uzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur.

380 ada 17 no'lu parsel

o Yizélgiimii 18.166 m*dir.

o Borsa Sokak ve Sulh Sokak'a cephelidir.

o Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlarn ile cevrilidir.
o Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.,

o Diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Bitisiginde List Istinye Suits Projesi bulunmaktadir.

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur.

18 parsel
o Yiizélgiimii 15.485 m*dir.
o Tepelsti Sokak'a cephesi bulunmaktadir.
o Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlar ile cevrilidir.
o Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.
o Dz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
o Bitisiginde Seba Vista Projesi bulunmaktadir.

o Parselin Gzerinde yapillasmaya engel herhangi birsey yoktur.
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380 ada z rsel

o Yizélgiimii 27.795 m*'dir.

o Kaplicalar Caddesi ve Tepelistl Sokak'a cephelidir,

o Etrafi kismen komsu parsellerin bina sinirlari ile gevrilidir.
o Dilzensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Diz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Oniinde Seba Vista Sitesi bulunmaktadir.

o Parselin tGzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur.

1352 ada 7 no’lu parsel
o Ylzélgiimi 15.525,62 m*'dir.

o Istinye Bayirn Caddesi'ne cephelidir.

o Yaninda Quent Istinye Evleri Projesi ile arkasinda IETT Emirgan Evleri Projesi
bulunmaktadir,

o Etrafi kismen komsu parsellerin bina simirlari ile gevrilidir,

o Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Dz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi birsey yoktur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlarn (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel &zellikleri,
buydklikleri ile mevecut imar durumlarn dikkate alindiginda en verimli  kullanim
seceneklerinin imar planinda konut ve turizm olarak planlanan kisimlar lizerinde “turizm

projesi insa edilmesi” olacad) goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

Tlrkiye ekonomisi, 1990°li yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylilk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek illkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diusisler meydana gelmistir, Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik sirecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmallarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérli 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 wyillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektarlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gértiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise o6ngérimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel

déniisiimin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.

I~
I
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5.1 ISTANBUL TURIZM SEKTORU ANALiIZi

ULKELERE GORE SON UC YIL ISTANBULA GELEN ZiYARETCI (OCAK-ARALIK)

Ocak-Aralik 2013 2012 2011 2013/2012 | 2012/2011
ALMANYA 1.179.397 | 1.071.427 | 986.099 10,1 8,7
RUSYA FEDERASYONU 573.528 537.784 489.766 6,6 9,8
INGILTERE 456.172 441,870 391.845 3,2 12,8
ITALYA 437.552 428.927 407.183 2,0 5,3

| FRANSA 478.258 436.686 399.620 9,5 ' 9,3

iRAN | 386.339 395,122 361.558 | -2,2 9,3

ABD 503.019 | 485.086 444 894 3,7 9,0

| HOLLANDA 284,748 260,284 233.066 9,4 11,7
JAPONYA 154.723 184.161 166.181 -16,0 10,8
ISPANYA 201.065 | 194.668 198.150 3,3 -1,8

" UKRAYNA 246.950 199.245 154,728 23,9 28,8
AZERBEYCAN 228.630 200.067 154.179 14,3 29,8
GUNEY KORE 166.363 140.519 129.222 18,4 8,7

| TURKMENISTAN 144.065 131.247 | 134.748 9,8 -2,6
BELCIKA 131.463 119.835 111.170 9,7 7,8
AVUSTURYA 162.874 146.676 133.299 11,0 10,0

| isvicrRE 158.296 143.631 121.817 10,2 17,9
ISRAIL 76.298 | 50.705 43.748 50,5 15,9
YUNANISTAN 109.120 108.315 106.007 0,7 2,2
cin 129.067 105.340 89.754 22,5 17,4
IRAK 241.262 212,924 155.619 | 13,3 36,8
TUNUS 89.315 | 83.264 56.692 7,3 46,9
LIBYA 261.476 210.628 50.888 24,1 - 3139 |
MISIR 102.483 106.642 74,361 -3,9 43,4
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ARAP ULKELERI SON UC YIL GELEN ZIYARETCH
Ocak-Aralik 2011 2012 2013 datiica o6
| IRAK 155.619 212.724 241.262 13,4
CEZAYIR 80.239 100.307 114,013 13,7
MISIR 74.361 106,642 | 102.483 3,9
FAS 60.391 70.543 75.303 6,7
LIBYA 50.888 210.628 261.476 24,1
TUNUS 56.692 83.264 89.315 7,3
URDUN 64.314 75.231 | 79.721 60 |
SURIYE 47.314 66.669 172.449 158,7
LUBNAN 96.570 | 107.053 105,342 -1,6
SUUDI ARABISTAN 109.131 168.714 223.150 32,3
KUVEYT 39.526 64.301 85.445 32,9
B.A.E 34.796 47.101 52612 11,7
SUDAN 7.130 7.907 9.071 14,7
YEMEN 7.521 11.417 14.851 301
UMMAN 5.639 7.541 8.795 16,6
BAHREYN 8.865 12.765 15.627 22,4
KATAR _ 6.963 12,923 | 17.743 37,3
| FILISTIN 4.401 5.362 6.679 24,6
910.360 1.371.092 | 1.675.337 22,2

Tabloda 2011, 2012 ve 2013 yillarinda Arap llkelerinden gelen ziyaretgi sayilari
goridlmektedir. Toplamda 2012 yilindan 2013 yilina oranla %22 artis olmakla birlikte;
6zel durum arz eden ve %159 artan Suriye'yi ayirmamiz halinde, bu oran %15
olmaktadir.

Asadidaki tabloda ise Istanbul’a gelen toplam ziyaretci sayisi, Arap (lkelerinden
gelen ziyarelgi sayisi ve bunlann orani goriilmektedir. Gorildigt tizere her gecen yil bu
oran artmaktadir. Burada, Araplarin sehrimize olan ilgisinin ve dolayisiyla varis
sayilannin yiikselen bir oranda artmakta oldugunu ifade etmek olanakhdir.

2009 YILI 2010 YILI 2011 YILI 2012 YILI 2013 YILI |
istanbul 7.509.741 6.960.980 8.057.879 9.381.670 | 10.474.867
Arap Ulkeleri 698.414 696.679 910.360 1.371.092 1.675.337
ORAN: 9,3 10,0 11,3 14,6 16,0
24
NOVA TD RAPOR NO:\p014/7162 “

www.novatd. com




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 51
2656

NOYN A

Bilindigi tizere; A Grubu Seyahat Acentalari; Tim seyahat acentaligi hizmetlerini ifa
ederler. B Grubu Seyahat Acentalar; Uluslararasi kara, deniz ve hava ulastirma araclari
ile (A) grubu seyahat acentalarinin diizenleyecekleri turlarin biletlerini satarlar. € Grubu
Seyahat Acentalan; Yalniz Tlirk vatandaslari igin yurt igi turlar diizenlerler. Ayrica, B ve C
grubu seyahat acentalar, kendilerine A grubu seyahat acentalarinca verilen hizmeti
yerine getirir ve bu acentalarin Grinlerini tanitir, pazarlar veya satar.

Istanbul’da tiim gruplar ve subeler déhil toplam 2656 adet acenta vardir. Bunlarin
19 adedi gegici belgeye sahip acentadir. Grafik:13 de goriildiigi gibi Bu acentalarin %95 |
A grubu seyahat acentasidir.

A Grubu
95%

NOVA TD RAPOR N

C Grubu
2% B Grubu
2%
25
: 2014/7162

Gegici
1%




NO\ A

| KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “ISLETME BELGELI” KONAKLAMA TESISLERI |
YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | TOPLAM
TURU ~ Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayis Yatak
. | Sy. |
Ozel Tesis 89 9 3287 355 9064 719 9783
Butik Otel 10 2 576 39 1168 | 82 1250
Bes Yildizli Otel 48 13 13418 | 3065 | 27507 | 6120 | 33627 |
| Dort Yildizh Otel | 88 8 10227 | 715 | 20427 | 1409 | 21836
Ug Yildizli Otel 87 13 5134 693 10008 | 1326 11334
iki Yildiz Otel 41 5 1353 170 2587 342 2929
Tek Yildizli Otel 7 309 19 587 38 625
Apart Otel 2 1 49 36 128 72 200 |
Golf Tesisleri 1 - 340 a 990 - 990
Pansiyon 3 1 26 9 52 18 70
Motel 1 - 32 - 64 - 64
Hostel 1 - 123 - | 166 - 166
378 53 34874 | 5101 | 72748 | 10126 | 82874

Tabloda Kiiltir ve Turizm Bakanhgimizdan “isletme Belgeli” konaklama tesisleri yer
almaktadir. Avrupa ve Anadolu yakasi olarak ayri ayr belirtiimis olan toplam 449 tesisin
tamaminin yatak kapasitesi toplami 82.874'tiir. istanbul'da ayrica Belediye belgeli
konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin toplam yatak kapasitesi tahmini 70.000
civarindadir.

Toplam olarak ifade etmek gerekirse, Istanbul’daki yatak kapasitesinin
150.000 yatagin iizerinde oldugunu sdyleyebiliriz.

Sayfa 27'deki tabloda ise yatinm belgesi almis olan 170 adet tesise ait dederler
gériilmektedir. Istanbul’da insasi devam eden toplam 49.420 yatak kapasiteli konaklama
tesisi bulunmaktadir,

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

yatinmlann gogunlugu Avrupa yakasinda devam etmektedir.
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~ KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI “YATIRIM BELGELI” R
- YERI Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | Avrupa | Anadolu | TOPLAM |
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayis! Yatak S.
| Ozel Tesis 13 1 317 183 517 501 1018
| Butik Otel 8 1 312 15 566 30 596
Bes Yildizli Otel 40 13 | 10058 | 2998 21665 6578 27835
Dért Yildizl Otel 46 11 6032 1544 11712 3160 14872
Ug Yildizh Otel | 26 3 1676 229 3347 450 3797 |
iki Yildizli Otel 2 1 52 | 11 90 22 112
Tek Yildizli Otel 2 1 20 16 40 32 72
Apart Otel 1 - | 345 B 1058 E 1058
Hostel 1 - 30 - 60 - 60
- 139 31 18842 | 4996 | 39055 10365 49420 |

5.2 BOLGE ANALIzI

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’'nin yliksek tepeleri,
guneyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bolmektedir. I
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlid acisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %?2.83'tiir. Daha énceki dénemde istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistigii gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul

nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
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yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %?2,75, 2005 yiinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani 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
gikacag: ongoriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8'e gikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gég kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine bagl olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir, 2014 yili
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylkcekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Sariyer Ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer almaktadir. Giineyde Besiktas,
glineybatida Kadithane ve batida Eytip ilgeleri ile doguda Istanbul Bogazi,
kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir. Sariyer ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 kdyden
olusmaktadir. Bahcekdy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesh edilerek Sariyer ilcesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012
yilinda Sisli Belediyesi'nin  sinirlari  igerisinde  yer alan; Ayazaga, Maslak ve  Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldigi bir kararla Sariyer Belediyesi simirlarina dabhil
edilmistir.

Ilce topraklari, Gatalca Yarimadasi'nin en dodu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan Istanbul Bodazi'na, 6bir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan
bélimlerden olusmaktadir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanan bu sirtin  bat
yamaclarindan cikan sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kadithane
Deresi aracilidiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan sular Karadeniz'e, dodu
yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulasir. Giintimizde bunlardan en
énemlileri Istanbul Bodazi'na dodru akan Sariyer, Bakla ve Baltalimani dereleridir.

Sariyer i]gesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diz ve kumsal, baz kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkoéy) kadar uzanan kiyidaki kumsal,
doguda Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi
girisindeki Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalar denir. ilgenin

istanbul Bodgazi kiyilari oldukca girintili cikintihdir. Bu kiyidaki en o&nemli girinti
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Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi sokulan Bilylikdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya
dogru bir burun olusturan Yenikéy'diir. Bogaz kiyisinda yer alan bashca kiigiik ve dar
girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisi  agisindan Istanbul ili'nin  zengin ilcelerinden
biridir. Belgrad Ormani'nin dodu ucu ilge sinirlari icine sokulur. Ayrica Rumelikavadi-
Rumelifeneri-Kilyos (ggeni icinde kalan alan, biiylik 6lglide ormanlarla kaphdir. Eskiden
bu alanda gok daha sik olan ormanlar, varlikli Istanbullular igin ikinci konut yapimina
girisen kooperatifler tarafindan yer yer tahrip edilmistir.

Bugtinki ilce topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlar
dahilinde olmustur. 1930'da yapilan bir yénetsel diizenleme sonucunda buglinkii Sariyer
ilgesi kurulmustur. Ilge merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte
olmustur, 1990'larda belediye olan ilk Misliiman Tirk Halk Yerlesimi Selanik sancadindan
1924 mubadelesi ile gelen Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilcesinin
mahallesi olmustur.

Saryer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilcedir. Orman varhdinin yani
sira su kaynaklari da eskiden beri Istanbul igin 6nem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en
anlileri Cirgir, Hinkdr, Kocatas ve Sultan sulandir. Ilge arazisindeki akarsular kiiciik
olmalarina bakilmadan cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin
dederlendirilmistir, Bu amacla dereler izerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken
sulan kente akitmak igin su kemerleri insa edilmistir. Bunlardan II. Mahmud, Topuzlu,
Kirazli ve Valide bentleri ile Bahcekdy ve II. Mahmud su kemerleri ilge sinirlar igindedir.
istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollan ve piknik alanlan 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker. Belgrad Ormani
igindekl Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'ne bagh Atatiirk Arboretumu bilimsel
aragtirmalara her yonu ile agik bir canh laboratuar olarak hizmet vermektir,

llge, eskiden kiyllarindaki plajlanyla da nliydid. Ama ginimiizde istanbul
Bogazi kiyisinda yalnizca Altinkum ve Tarabya plajlar faaliyet halindedir. Deniz kirliliginin
yogunlagmasi nedeniyle, dalyanlar gibi Bogaz'daki ébiir plajlar da kapanmistir. Ilcenin en
gozde plaji Kilyos'tadir, Sariyer'in, 6zellikle Karadeniz kiyisindaki plajlar, yaz aylarinda bir
turistik cazibe merkezi halini alir. Ozellikle kiyi kesiminde otel, motel, lokanta ve bar gibi
isyerleri yil boyunca Istanbullularin ilgisini ceker.

Illcede mimari deder acisindan 6nem tasiyan bircok yapi vardir. Bunlar arasinda
konsolosluk binalar, kasirlar, koskler, vyallar, iskeleler, kiliseler dikkati ceker.
Ayrica Rumeli feneri'ndeki Cenevizkalesi de gorilmeye deder yerlerindendir.

fice simirlart icinde 4 hastane (Metin Sabanci Baltalimani Kemik Hastaliklari Egitim
ve Arastirma Hastanesi, istinye Devlet Hastanesi, ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel

Acibadem Maslak Hastanesi ), 23 saglik ocadi, 99 eczane ve 7 poliklinik bulunur.
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Saryer Ilgesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanarak kentin obir
kesimlerine ulagirlar. Denizyolu ulasimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavadi,
Yenikdy, Emirgan, Istinye, Bilyiikdere) iDO'nun vapurlaryla saglanir. ilce kiyilarinda
balikgl teknelerinin sigindigi bazi iskeleler vardir. Bunlardan baslicalar Rumelifeneri'ndeki
balik¢ barinagi ile Sanyer'deki kiictik dalgakirandir.

Kentin bati  kesimini Istanbul Bogaz yakinindan Karadeniz kiyisina  badlayan
karayollari Sariyer Ilgesi'nde sona erer. llgede (ic 6nemli karayolu ekseni vardir.
Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen ve degisik semtlerde farkh adlar tasiyan “sahil yolu”,
ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Haci Osman Bayir adiyla
anilan ve Kefelikoy'de sahil yoluna baglanan Bliyiikdere Caddesi'dir. Biiylikdere Caddesi,
Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna bagdlanmaktadir. Uciincii énemli karayolu
ekseni, bati ayadi Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Képriisii'yle kenti Anadolu
yakasina baglayan bati-dogu dogrultulu gevre yoludur. Sariyer Ilcesi'ne, Istanbul'un
geneline olan kara ulasiminin yalnizca bu iki aks (zerinden olmasi nedeniyle “cikmaz
sokak” da denir. Ilge merkezinden Besiktas ve Taksim'e otobiis, 4. Levent ve Besiktas'a
da minibiis seferleri vardir. insaat calismalarn devam eden Kuzey Marmara Otoyolu ve III.
Képri ilge sinirlar icerisinden gegecektir.

Ayrica ilce halki su an icin M2 Metro Hattinin son duradi olan Haciosman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekéy, Taksim glizergahindan Sishane duradina kadar
ulasabilmektedirler. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmistir.

Sanyer Ilcesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha cok ilce disindaki
isyerlerinde calisir. Ilgede fazla sanayi tesisi yoktur. Gecmis yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalar tasinmis, Istinye'deki tersane kaldirilmistir. Hizmet iskolu ilgenin en canh
ekonomik etkinlik alanini olusturur,

Ozellikle kiyl kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yilboyunca Istanbullularin
ilgisini  ceker. Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Istinye'de bulunmaktadir. Ayrica
ABD, Avusturya, Cin Halk Cumhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in istanbul baskonsolosluklari
Sariyer Ilgesi sinirlari igindedir.

2013 ADNKS verilerine gére Sariyer Ilcesi'nin niifusu 335.598'dir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlan,
o Ulasim kolayhd,
o Bdélgedeki elit projelerin mevcudiyeti,
o Ulasim aglarina yakin olmalari,
o Imar durumlari,

o Deniz mpanzarasina sahip olmalari,
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o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Parsellerin heniiz imar uygulamasi gérmemis olmalan,

o 360 ada 3 no'lu parselin bir kisminin, 360 ada 64 no'lu parselin tamaminin,
1352 ada 7 no'lu parselin ise ¢ok az bir kisminin Bodazici éngériiniim planinda
vesil alanda kaliyor olmasi.

6.3 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Amerikan Konsoloslugu
cevresinde konumlu, “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,35" yapilasma hakkina
sahip, 3.600 m? ylzélclimli arsa 10.000.000,-USD bedelle satiliktir.

(m’ satis degeri ~ 2.780,-USD / ~ 6.440,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 662 67 61

2. Degerleme konusu taginmazlara ve Istinye Koyu'na yakin konumda yer alan, deniz
manzarasi bulunmayan, o6ngorinim bélgesinde kalan, 650 m? yiizélcimli imarsiz
vesil alan 950.000,-USD bedelle satiliktir.

(m* satis degeri ~ 1.460,-USD / ~ 3,385,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 2772001

3. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, deniz manzarasi
bulunmayan, 6ngériinim bélgesinde kalan, 640 m? yizdlglimli imarsiz yesil alan
1.000.000,-USD bedelle satiliktir. (m?* satis dederi ~ 1.565,-USD / ~ 3.625,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 4763503

4. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, deniz manzarasi bulunan,
éngorinim  bélgesinde kalan, 3.600 m? vyizdlcimli imarsiz  yesil alan
7.000.000,-USD bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 1.945,-USD / ~ 4.505,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 4763503

5. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, deniz manzarasi bulunan,
ongdriiniim bélgesinde kalan, 620 m? ylzolgimli imarsiz yesil alan 1,500.000,-USD
bedelle satiliktir. (m” satis dederi ~ 2,.420,-USD / ~ 5.610,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 530 2905409

6. Degerleme konusu tasinmazlara ve Istinye Park’a yakin konumda yer alan, 7.850 m®
yuzdlgtimli, “Turizm Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip
arsa 128.465.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis dederi ~ 16.365,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 3226366
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7. Degerleme konusu tasinmazlara ve Istinye Park’a yakin konumlu, 20.000 m?
yuzdlgtimli, “Turizm Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip
arsa 120.000.000,-USD bedelle satiliktr.

(m* satis degeri 6.000,-USD / ~ 13.900,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 3226366

8. Ozellestirme idaresi Bagkanlid tarafindan yapilan ihale sonucunda degerleme konusu
taginmazlara yakin konumda ve dngériiniimde yer alan, Istinye Caddesi Mevkii, 365

ada, 8 nolu parseldeki 370 m’ vyizélgimli tasinmaz 2.550,000.-TL bedelle
13.10.2014 tarihinde satilmistir. (m?* satis dederi ~ 6.890,-TL)

9. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Carrefoursa cevresinde
konumlu “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,35” yapilasma hakkina sahip,
600 m?* yuzélglimli arsa 1.250.000,-EURO bedelle satiliktir.

(m? satis dederi ~ 2.085,-EURO / ~ 5.885,-TL)
Tlgilisi / Ucar Emlak: 0 533 399 55 76

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3170 TL 1,-EURO = 2,8225 TL'dir.

Avrupa yakasinda yer alan baz otellerin yillik ortalama oda fiyatlarn asagidaki
tabloda sunulmustur.

OTEL ADI GECELIK STAN{::_?-;IT ODA FIYATI
The Grand Tarabya Hotel ) i 490-645 o |
Sheraton Maslak Istanbul 390-660
Le Meridien Istanbul Etiler L 500-545
Mévenpick Hotel istanbul 560-795
The Istanbul Edition 600-695
Swiss Otel 520-750
Conrad | 500-800
Hilton Istanbul 510-900
Point Otel 510-650 =
Dedeman Otel 465-650
Polat Otel | 415-600 =

Bdlgedeki satista olan konutlar

1) Tasinmazlarla ayni bolgede yer alan, List Istinye Evleri biinyesinde konumlu, briit
130 m* kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 2+1 dairenin satis dederi
1.300.000,-UsD'dir. (m? satis dederi ~ 10.000,-USD / ~ 23.170,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 528 44 40

2) Taginmazlarla aym bélgede yer alan, List Istinye Evleri biinyesinde konumlu briit 124
m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, bogaz manzaral, 2+1 dairenin satis
degeri 1.500.000,-USD'dir. (m” satis dederi ~ 12.095,-USD / ~ 28.025,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 256 21 28
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3) Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan, List Istinye Evleri blinyesinde konumlu brit 275
m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 4+1 bahce dubleksi dairenin satis
degeri 2.100.000,-USD'dir. (m’ satis dederi ~ 7.635,-USD / ~ 17.690,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 212 287 55 50

4) Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan, List Istinye Evleri binyesinde konumlu brit 220
m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 3+1 cati dubleksi dairenin satig
dederi 2.205.000,-USDdir. (m” satis dederi ~ 10.025,-USD / ~ 23.230,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 322 29 47

5) Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan, Seba Vista Evleri biinyesinde konumlu briit 230
m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 4+1 cati dubleksi dairenin satis
dederi 1,350.000,-USD'dir. (m*satis dederi ~ 5.870,-USD / ~ 13.600,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 534 609 27 27

6) Taginmazlarla aym bélgede yer alan, Seba Vista Evleri biinyesinde konumlu briit 200
m’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 4+1 cati dubleks nitelifindeki
dairenin satis degeri 1.450.000,-USD’dir.

(m? satis degeri ~ 7.250,-USD / ~ 16.800,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 268 67 93

7) Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan, Seba Vista Evleri blinyesinde konumlu briit 240
m* kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 4+1 cati dubleksi dairenin satis
dederi 1.450.000,-USD'dir. (m” satis degeri ~ 6.040,-USD / ~ 13.995,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 335 26 15

8) Tasinmazlarla aym bdlgede yer alan, Panavia Residence bilinyesinde konumlu briit
200 m? kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen, 3+1 dairenin satis dederi
1.900.000,-USD’dir. (m?satis dederi ~ 9.500,-USD / ~ 22.010,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 240 24 20

9) Tasinmazlarla ayn bélgede yer alan, Istinye Park Evleri biinyesinde konumlu briit
288 m? kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen, 3+1 cati dubleksi dairenin satls
degeri 1.850.000,-USD'dir. (m? satis dederi ~ 6.425,-USD / ~ 14.885,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 229 71 72

10) Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan, istinye Park Evleri biinyesinde konumlu briit
194 m?’ kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 3+1 dairenin satis dederi
1.400.000,-USD’dir. (m? satis dederi ~ 7.215,-USD / ~ 16.715,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 212 444 20 71

33
NOVA TD RAPOR NQ| 2014/7162 L




NN A

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydéntemleri kullaniir. Bu yoéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarim pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
onlnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlanin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve gelir indirgeme yontemleri kullanmimistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizZi

Rapor konusu parsellerden 360 ada, 64 no'lu parsel mevcut imar durumuna
Bodazici On Gériiniim Bélgesi Uygulama Imar Plani sinirlan icerisinde “Yesil Alan”
lejantinda kalmaktadir. Parsel normal sartlar altinda kamulastinlacak KOP parsel
olmasina karsin Bodazigi imar Midirligi On Gériiniim Bélgesi’'nde kalan parsellerde ilgili
idare kamulastirma yapmamaktadir. Ayrica tasinmazla ayni durumda olup satista olan
emsaller de mevcuttur. Emsaller béliminde 2, 3, 4 ve 5 no'lu emsaller éngdriinim
bolgesinde yer almakta ve brit parsel olmakta olup vyapilasmaya kapalidirlar. Bu
emsallerin m’ satis dederleri sirasiyla 3.385,-TL, 3.625,-TL, 4.505,-TL ve 5.610,-TL'dir.
Bu emsallerden sadece 5 no'lu emsal deniz manzarahdir. Degerlemeye konu parselin
gerek deniz manzarasina sahip olmasi gerekse de ylzélclimiiniin bliyiik olmasi kistaslan
ve uygulanacak pazarlk payi da dikkate alindidinda 360 ada, 64 no'lu parselin m? birim
fiyat;
[(3.385 + 3.625 + 4.505 + 5.610) x 0,70 x 0,75 x 1,10) = 2.475,-TL

4

olarak bulunur. 360 ada 3 no’lu parselin Bodazigi On Gériinlim Boélgesi Uygulama Imar
Plar sinirlan igerisinde “Yesil Alan” lejantinda kalan 19.577 m*lik kismi icin de ayni deger
takdir olunmustur.

1 ve 9 no'lu emsaller "Konut Alanl” lejantina, “KAKS: 0,35, Hmaks: 6,50” yapilasma
sartlarina sahip olup briit parseldir. Bu emsallerin m? satis dederli sirasiyla 6.440,-TL ve
5.885,-TL'dir. Belirtilen emsallerin tim( rapora konu parseller gibi brit parsel niteliginde
olup benzer konuma sahiptir. Emsallerin aritmetik ortalamasi 6.165,-TL'dir. Rapor konusu
turizm lejantina sahip parsellere gére ayarlanmis emsal deder ise yaklasik 6.165,-TL x
1,30 “serfiye farki” = 8.015,-TL olarak hesaplanmistir.

6 ve 7 no'lu emsaller ise “Turizm Alani” lejantina, "KAKS: 1,00” yapilasma sartlarina

sahip brit parseller olup m? satis degderi ise sirasiyla 16.230,-TL ve 13.900,-TL'dir.
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"Turizm Alani” lejantina sahip parsellerin yapilasma sartlarindaki serefiye farki,
ytzélcimu, blydklikleri, konum serefiyeleri ve uygulanacak pazarlik payl da (son
giinlerde dolar kurundaki asin artis dolar bazinda satilan gayrimenkullerin  birim
dederlerini arttirmis olup bu durum pazarlik paylarina yansitilmistir) dikkate alindiginda
briit m? birim fiyati [(16.365 + 13.900) x 0,80 x 0,80) = 9.685,-TL

2
olarak belirlenir. Rapor konusu parsellerin emsal degeri (9.685,-TL + 8.015,-TL) /2 =

8.850,-TL hesaplanmistir. Rapor konusu parseller bu birim fiyat (zerinden kendi
aralarinda konumlarina ve terk edilecek alanlarina gére tekrar serefiyelendirilmislerdir.
Parseller her ne kadar brit parsel olup terkleri bulunsa da 18. madde uygulamasi
sirasinda maksimum DOP orani % 40 olarak uygulanacaktir. Bu nedenle ve piyasada
pazarlanan parsellerin de brit parsel olmasi nedeniyle degerlemede tasinmazlarin brit
ylzdlgiimleri dikkate alinmistir,
Bu bilgiler 1siginda rapora konu parseller igin takdir olunan m’ satis ve toplam

dederler asadidaki sonug tablosunda belirtilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dedgerleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blylklikleri, fiziksel ézellikleri ve mevecut imar durumlarn dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m* birim ve toplam pazar
degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

ARER L YUVARLATILMIS
ADA / PARSEL | \ i a0 tiimiy m’ BIRIM TOPLAM PAZAR
NO (m?) DEGERI (TL) DEGERI
- (TL)
1352/ 7 15.525,62 | 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
TOPLAM 1.062.270.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yontemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam

pazar dederi

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

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

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arsa (zerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkil finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir,

INA yontemi, tasinmazin dederinin gelecek villarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin buginkd dedgerleri toplamina esit olacagin éngoriir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinrmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller

Dederlemeye konu parsel (izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlar asagida
anlatilmistir.

= Parsellerin tamarminda yer alan emsal insaat alani hakk otel projesi icin kullanilmasi
ongorilmustir.

¢ Raporun imar durumu béliimiinde yer alan parsellerin plan bilgileri ve plan notlarina
bakildiginda projeksiyonun gidisatini etkileyecek;

s« Turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda yer alacak restoran, bar, kafeterya vb.

kullanimlarin % 50'si emsale dahil edilir.
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» Devlet, belediye ve diger kamu tizel kisileri tarafindan bu planin onanmasindan énce
yirdrlikte olan imar planlarina gore kamulastiran veya imar Kanununun 18. maddesi
hikimlerince diizenleme ortaklik payl olarak disilen ve tapu sicilinde adi gegen
idareler adina tescil veya tapu kayitlar terkin olunan sosyal teknik alt yapi alanlan ile
aktif yesil alanlar sakhdir,

= Planlama alaninda uygulama 2960 sayili yasa geregdi brut alan Gzerinden yapilacaktir,

s Turizm tesis alaninda yapilacak tesislerin “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine Ve
Niteliklerine Iliskin Yénetmelige” uygunlugu zorunludur. (lejant: mimari avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir. KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m)

» Bogazigi'nin dogal peyzaj ve siluet karakterinin korunabilmesi amaciyla nazim planda
belirlenmis olan siluet alanlarinda, Taban Alan Katsayisi (TAKS) en cok 0.15, Kat Alani
Kat Sayisi (KAKS) en gok 0,35 bina yiksekligi en ¢ok Hmaks:6.50 m'yi gecemez,

ibarelerinin bulundugu gortlmektedir.

Parsellerin Istinye Turizm Merkezi Koruma Amacl Uygulama Imar Plani sinirlan icerisinde
"Turizm Tesis Alam” lejanti igerisinde kalan kisimlarinin emsal alani hesabi briit parsel
tzerinden yapilacaktir. Ayrica plan notlarina gore “turizm tesisi alanlarinda bodrum katlarda
yer alacak restoran, bar, kafeterya vb. kullanimlarin % 50'si emsale dahil edilir” ibaresi

bulunmaktadir.

Bu ibarelerden hareketle;

o Istinye Turizm Merkezi Koruma Amacl Uygulama Imar Plani sinirlan icerisinde
“Turizm Tesis Alam” lejanti ve “KAKS: 1,00 - Hmaks: 9,50 m"” yapilasma sartlan
icerisinde kalan parsellerin toplam yaklasik briit ylizélgimii 109.277,62 m”'dir.

= Sariyer Bodazici Geri Gortintim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar
Plani ve Istinye Turizm Merkezi Koruma Amacl Uygulama Imar Plani sinirlar
icerisinde “Konut Alani” lejanti ve "KAKS: 0,35 - Hmaks: 6,50 m” yapilasma sartlan
igerisinde kalan parsellerin toplam yaklasik net yiizélctimii 770 m%dir. Bu alanlara ait
emsal alani (770 m? x 0,35 = 270 m?) da otel projeksiyonu icerisinde
degerlendirilecektir.

« Tasinmazlarin Bogazigi On Goriiniim Bélgesi Uygulama Imar Plam sinirlan icerisinde
"Yesil Alan” lejantinda kalan kisimlan bu alanlarda herhangi bir yapilasma
yapilamamasindan ve herhangi bir imar uygulamasina dahil edilememesinden dolayi
projeksiyonda dikkate alinmamistir. Gelistirilecek otel projesinde peyzaj alani ve seyir
terasi olarak kullamlimasi éngérilmustir.

s« Tum bu hesaplardan yola gikilarak gelistirilen otel projesine ait veriler sayfa 38'deki

tabloda verilmistir;
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PARSELLERIN i
YAKLASIK | TARSELLERIN [ YAKLASIK TOPLAM
NET BRUT | IMAR YAPILASMA | pyMsAL ALAN |  INSAAT
viizdLCOMO YUZﬁL({‘UMU LEJANTI HAKKI 4 N
(m% e (m?) ALANI
a Turizm , i ]
~ 75.340,62 | ~ 109.277,62 | Tesis H}::atig.;%%o;n 109.277,62 | 174.845
Alani o
Konut | KAKS: 0,35,
770 ~ 1.442 Alant | Hmax: 6,50 m 270 30
TOPLAM 110.719.62 109.547,62 | 175.275

Not: Benzer tipteki otel projeleri incelendiginde ortak alanlarin toplam emsal insaat
alaninin yaklasik % 601 kadar oldugu goézlenmistir.

= Emsal insaat alaninin ve toplam insaat alanin biiyiik olmasindan dolayi emsal
alanin bir kismi ilizerinde otel projesi gelistirilmesi kalan kisimlarinda ise yine
turizm tesis alani lejantina uygun olan apart otel projesi gelistirilmesi
varsayilmistir,

Gelistirilecek otel projesi icin yapilan kabuller

= 5 yildizli otellerde standart oda buytkliklerinin 30 - 40 m? araligindadir. Bu nedenle
bu projede de misteri odalarinin ortalama 40 m’ blyiikliginde olacagi kabul
edilmistir. Proje bilinyesinde 375 miisteri odasi olacaktir. 375 oda x 40 m’ =
15.000 m? olarak miisteri odalarinin toplam emsal insaat alani hesaplanmistir. Yine
benzer projeler incelendiginde bu alanin yaklasik % 15'lik kisminin yine emsal insaat
alanina girdigi ve bu alanlarinda kat holleri, teknik odalar vs. gibi alanlar oldudu
bilgisinden musteri katlarinin toplam emsal insaat alani (15.000 m? x 1,15) 17.250 m?
olarak hesaplanmistir. Bu alaninda da yaklasik % 15'lik kismi emsal harici ortak
alanlar olarak ayrnlmistir. Bu durumda musteri katlarinin toplam insaat alam 17.250 m?
x 1,15 = 19.840 m’ hesaplanmistir.

EMSAL TOPLAM
KAT NO INSAAT INSAAT Fo:"é's"i":n’ﬁnm
ALANI (m?) | ALANI (m?)
| 2. Bodrum kat - 4.000 Kapali otopark, teknik odalar
1. Bodrum kat L 4.000 Mutfak, camasirhane, otel
) ' tamamlayici (initeleri
Zemin kat 2.500 2.875 Loby, restoran, kafe, diikkan
alanlan,
Asma kat 1.000 1.150 Restoran, toplanti salonlar
1. Normal kat 2.000 2.300 Toplanti ve balo salonlar
Norr;‘nal katlarin 17.250 19.840 Mdsteri odalar, vs.
amam o
| Cati kati 1.000 1.150 Balo salonu
TOPLAM 23.750 135.315
39

NOVA TD RAPO

0O: 2014/7162 L




NOV A

Gelistirilecek apart otel projesi icin yapilan kabuller

« 5 yildizli apart otellerde standart oda biyiikliklerinin 40 - 50 m’ araligindadir. Bu
nedenle bu projede de miisteri odalarinin ortalama 50 m* biyiikligiinde olacad kabul
edilmistir. Proje biinyesinde 1.250 adet miisteri odasi olacad var sayilmistir, 1.260
oda x 50 m’ = 65.000 m? olarak miisteri odalarinin toplam emsal insaat alani
hesaplanmistir. Yine benzer projeler incelendiginde bu alanin yaklasik % 15'lik
kisminin yine emsal insaat alanina girdigi ve bu alanlarinda kat holleri, teknik odalar
vs. gibi alanlar oldugu bilgisinden misteri katlarinin toplam emsal insaat alani
(63.000 m* x 1,15) 72.450 m’ olarak hesaplanmistir. Bu alaninda da yaklasik %
15'lik kismi emsal harici ortak alanlar olarak ayrlmistir. Bu durumda misteri
katlarimin toplam ingaat alani 72,450 m* x 1,15 = 83.320 m’ hesaplanmistir.

EMSAL TOPLAM
KAT NO INSAAT INSAAT KO LEANEM
o ALANI (m?) | ALANI (m?) FONKSIYONLARI B
4. Bodrum kat i 10.350 Kapall otopark
| 3. Bodrum kat s 10.350 Kapali otopark
2. Bodrum kat s 10.350 Kapal otopark, teknik odalar
1. Bodrum kat L 10.350 Mutfak, camasirhane, otel
. ' __tamamlayici tniteleri
Zemin kat 9.000 10.350 Loby, restoran, kafe, diikkan
alanlari,
Asma kat 3.945 4,535 Restoran,
Norr;;ar:]:i:llann 72.450 83.320 Masteri odalari, vs.
TOPLAM 85.395 139.605

I- PROJE MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

- Otel projesinin 5 yildizli otel standartlarinda olacadi kabul edilmis olup tiim tesisat ve
tefrisatlarin bu standartlarda uygulanacadi varsayilmistir.

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayicleri esas alinmistir,

- Insad edilecek olan otelin yapi simifi V-C olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhdl 2014 yih m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-C olan yapilarin m?
birim bedeli 1.600,-TL'dir.
varsayilarak ve benzer projelerdeki maliyetler irdelendiginde insaat birim maliyet

2.250,-TL mertebelerinde oldugu

Ancak projenin liks standartlarda insa edilecedi

dederinin gérilmektedir. (Bu dedere cevre

diizenlemesi, altyap, tesisat ve tefrisat bedelleri dahildir)
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- Projenin insaatini 2 yil igerisinde bitirilecegi kabulliyle proje maliyetinin toplam degeri

asagidaki tabloda sunulmustur,

AMORTIZE EDILMIS

INSAAT | ALANI KARIHAVI ~ | YUVARLATILHIS
TARZI (m2) m2 BiRIM DEGERI
(TL) (TL)
Betonarme
Karkas 174.920 2.250 393.570.000

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

II - OTEL ALANLARIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

A) Otelin gelir hesabi

« Gelir Dagilim :
Gelirlerin oda, yiyecek ve icecek ile diger gelir kalemlerine gore yiizdesel dadilimina
iliskin varsayimlar ekteki indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda sunulmustur.

o Giderler/Gelirler :
Yillar itibar ile giderlerin ilgili gelirlere orani ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulmustur,

o Karhhk Orans:
Otelin karhlik oramnin % 40 oldugu kabul edilmistir.

« Yatinim Yedegi:
Yilara gére operasyonel karin % 2,5'u kadar her yil yatinm vyedegi ayrilacad
varsayilmistir,

« Ortalama Doluluk Orani ve Ortalama Oda Ucreti :

- Otelin acilisi insaatin bitimiyle beraber 2017 yilindan itibaren olacagi varsayilmistir.

- Toplam 375 oda igin ortalama doluluk orani otelin ilk acildidinda % 50 mertebesinde
olacagr kabul edilmistir. Devam eden yillarda ise bu oranin 5 puan artacad
varsayilmistir, 2020 yilindan sonra doluluk oraninin sabit olacagi varsayilmistir.

- Ortalama oda lcreti 2014 yih igin 225,-Euro kabul edilmistir.

- Ortalama oda cretinin 2015 ve sonraki yillar icin % 3 oraninda artacad
ongorilmustir,

= Makroekonomik Biiyiikliikler:
Euro Bdlgesi Yillik Enflasyon Orani varsayimlarn ekteki tabloda sunulmustur.

« Iskonto Oran::
iskonto orani 10,50 olarak belirlenmistir,
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* Reel Ug Biiyiime Oran: :
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi
sonu itibari ile degerini veren Gordon Biiylime Modeli’nde kullanilan reel ug bliyiime orani

0 (sifir) varsayilmistir.

e Gelir Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam gelirlerin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

s Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder: - ‘

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda otel projesinin bugiinkii finansal degeri
126.982.061,-Euro (~ 358.405.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1.-Euro = 2,8225 TL'dir.

B) Apart otelin gelir hesabi

- Projenin buglinki finansal dederinin bulunmasinda bu tesis biinyesindeki emsal
insaat alaninin tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Rapor konusu tasinmazlarin yer aldig) bélgede nitelikli konut projelerinde m? birim
satis degerlerinin 13.500 - 27.500,-TL mertebelerindedir. Projedeki satilabilir
emsal alan 87.695 m”dir. (liks bir konut projesindeki m? birim satis dederi ile
oranladigimizda otel projesindeki satilabilir emsal alanin birim m? satis dederinin
17.500 TL mertebelerinde olacag! gériis ve kanaatindeyiz. Projede yer alabilecek
ticari alanlarin da m? birim satis degerlerinin 17.500,-TL mertebesinde olacadi

goris ve kanaatindeyiz.)
- m2 basina satis dederinin 2015 ve daha sonraki yillar igin % 7 kadar artacad

ongorilmastdr.

+ Satislarin Gergeklesme Orani :
Apart otel alanin satisinin proje insaatinin tamamlanacagdi 2016 yilinda basalanacadi ve

% 50'sinin satiacadi kalan kismin ise 2017 yilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

o Iskonto Oranmi :
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli

bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.
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« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda otel projesi hasilatinin bugiinkii finansal
dederi 1.463.095.964,-TL (~ 1.463.095.000,-TL) olarak bulunmustur.

Projelerin Toplam Hasilati (Otel ve apart otel gelirleri):

PROJE ADI HASILATI (TL)
Otel 358.405.000
- A_p_art otel 1.463.095.000
GENEL TOPLAM 1.821.500.000

i__rﬁa_'_t:lwi[_’n;._l_enmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtlinkii dedgerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa degeri) asadidadir.
(Bkz. Ekler -~ INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinkii toplam 1.821.500.000
dederi .
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 393.570.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 1.427.930.000

Not: 360 ada, 64 parsel Bogazici On Goriiniim Bélgesi Uygulama Imar Plani sinirlar
icerisinde “Yesil Alan” lejantinda kaldidindan tizerinde bir proje gelistirilmemistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

360 ada, 64 parsel Bodazici On Gériiniim Bélgesi Uygulama Imar Plani sinirlar
icerisinde “Yesil Alan” lejantinda kaldigi icin gelir indirgeme yéntemiyle bu parsel icin
deder takdir edilmemistir.

Emsal Karsilastirma ile Gelir Indirgeme ile
ulasilan pazar degeri ulasilan pazar degeri
(TL) (TL)
1.062.270.000 1.427.930.000

Gorilecegi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin gliniimiizdeki
dedgerini  bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin c¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmiistir.

Bu géristen hareketle rapora konusu parsellerin toplam pazar dederi icin
1.062.270.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMizZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2014 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 23 Ocak 2014

Ekspertiz Tarihi : 12 Subat 2014

Rapor Tarihi ;17 Subat 2014

Rapor No : 031 - 2014/584

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Milhendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Toplam Pazar Degeri ¢ 1.062.270.000,-TL (Tam parsellerin toplami degeri)
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9, BOLUM SONUC

Rapar iceriginde Gzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore parsellerin, glinimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar
dederi igin;

1.062.270.000,-TL (Birmilyaraltmisikimilyonikiytizyetmisbin Tirk Liras)) kiymet
takdir edilmistir.

(1.062.270.000,-TL + 2,3170 TL/USD (*) = 458.468.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3170 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dedgeri 1.253.478.600,-TL'dir. KDV orani
% 18 olarak dikkate alinmistir.

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

sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor lic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2014)

Saygllanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
« INA tablolar
« Uydu gérintileri
« Tapu suretleri ve takyidat yazilar
« Imar plan suretleri
= Tapu kayitlarinda yer alan davalara ilislin mahkeme karar érnekleri
« Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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