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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilliikleri belirleyen 07.07.2022 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 04.08.2022 tarihinde, EKGY0-202200018 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara SURMEN"in

beyam asagida maddeler halinde siralanmgtr,

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve ag¢ikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:
> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simrh oldugunu;

Ad

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangj bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagni;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigim;
Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme caligmalarimiz ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugumuzu;

Y ¥ ¥ ¥ ¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi vapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Deperleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalarn yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

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

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurnim Ortaklign AS.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 07.07.2022
DEGERLEME TARiHi 02.08.2022
RAPOR TARIHI 04.08.2022
RAPOR NO EKGY0-202200018
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Sevketive Mahallesi, 1242 Ada 2 Parsel,

Emlak Konut Florya Evleri Projesi

Bakirksy / ISTANBUL
KOORDINATLARI 40994587 , 28798554
TAPU BILGILERI Milkiyeti, Emlak Konut GYOQ A.S. ne ait Istanbul [li, Bakirkoy Tlgesi,

Sevketiye Mahallesi'nde konumlu 1242 ada 2 no.lu parsel iizerinde
gelistirilmekte olan Emlak Konut Florya Evleri Projesi.

(Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1)

IMAR DURUMU Bkz. raporun 4.3. béliimi

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu beliriilen parsel lizerinde gelistirilmekte olan
Emlak Konut Florya Evleri Projesinin meveut durumdaki Pazar
dederinin ve tamamlanmas) durumundaki Pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, kat irtifakina esas teskil etmek iizere bagimsiz
boliimlerin anahtar teslim sartlanimi yerine getirilmesi durumundaki
degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir,

L USD
Projenin Meveut Durumayls KDV Hari¢ Toplam Degeri. F [ 1.819.921.000,00 101.134.815,20
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri ' 2.147.506.780,00 119.339.082.00
Projenin Tamamlanmast Durumunda KDV Harg Bugink Degeri | 34732264800 193.010639.00

= Rapor tarihi itibarivie TCMB déviz cfektif satiy kuru 17.9950- T kullamibmistr

o Konu gayrimenkuliin tlgilt Sermave Fivasast Mevouan Hilkiimler: geregince: Gayrimenkul Yatrem Ortaklifs poryfoyvinde “Proje”
baghgr altnda ver almasinda herliangt bir engel bulunmamaktadir.

»  Burapor iigili Sermaye Pryasast Mevzuan hitkfimlering gove hazmlannngir Proje, karma olup brinvesindeki iiniteler igin farkit vergi
wygulamalary meveuttur. Bu sebeple projemn tamamlanmast durimunda buginki degeri igin tek bir KDV oram wygdanamamigur,
KDV, bagumsiz bihim bazmnda degerleri talep edilen tagmmazlar icin hesaplanmigt.

KDV orantar: giincel mev-uat dogradtusunda kntlanitmignr,
Bu savfa, bu degerleme raporunun ayrilmas pargase ofup bagomsiz kullandamaz.
Rapor kepvalarimm kullanimdars halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sarumbe degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

>

i i

Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin Slesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamisur.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluiuk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir,

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, genel bir degerleme gahismas
yapmustir. Aksi belirtiimedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadid: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilmugtir, Bagka higbir amagla gtivenilir
referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.,
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
vapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmmin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk fizerinde veya yakminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saflifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadi@ 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir,

Cahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarmn bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu giézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme calismasi yapilmistr,
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BOLUM i RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 04.08.2022 tarihinde, EKGY0-202200018 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$."nin talebi iizerine, Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Sevketiye
Mahallesi'nde konumlu 1242 ada 2 nolu parsel iizerimde yer alan Emlak Konut Florya Evleri
Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve projenin meveut durum degeri yam sira kat
irtifakina esas olmak tizere bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sézlesme gerefii anahtar teslim
sartlarimin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti ig¢in hazirlannustr.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; sirketimiz soramlu degerleme uzmanlar: Biilent YASAR

ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmistir.

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

caligmalart sonucunda girketimiz sorumlu deferleme uzmanlari tarafindan 04.08.2022 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B

Atagehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A 8. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 07.07.2022 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaayla Hazirlamp
Hazirlanmadigma iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§. talebine istinaden. Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3
saylh “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile aym teblifin ekinde ver alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayih Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'mn 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Pivasasi

Kurulu'nun I11-62.3 sayih tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlannustir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu projeye iliskin Sirketimizee daha dnce hazirlannus degerleme raporu

bulunmamaktadir.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenky Mahallesi, Kayisdag Caddesi,
No:80/3, Giinbey Plaza, Kat:2 D:3 Atasehir/Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiirdirliikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlit gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak ftakdiri, bu defierleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kogullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme

standartlart ve esaslan gercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriigiildigt Kurul
Karar Organi’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmgtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme vetkisi
verilmistir,

2ayrimenkyl
Dogerlama 2 5
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2.2. Miisteriyi Tamticr Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL
ILETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARiHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul vatirim ortakhklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim vapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmug halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul 1li. Bakirkoy Ilgesi, Sevketiye
Mahallesi’'nde konumlu 1242 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Emlak Konut Florya Evleri
Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve projenin meveut durum degeri yam sira kat
irtifakina esas tegkil etmek tizere bagimsiz béliimlerin SPK mevzuat ve stzlesme geregi anahtar

teslim sartlanmn yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin

hazirlanmastir,
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu. .

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci nitfus bir Snceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49.7'sini erkekler, %50.3"inii kadnlar olusturdu.

Yilhk niifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12.7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu, Diger yandan belde ve kdylerde yagayanlarin oramt %7'den %6.8'e diistii.
Istanbul'un niifusu, bir nceki yila gore 378,448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tirkiye
ntifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki oram

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7807 214 18,71 18.70 18,71
Ankara 5 T47 325 2843409 2903916 6.79 870 8,87
fzmir 4425789 2199287 2 226502 523 518 527
Bursa 3147 818 1573362 1574 456 372 an in
Antalya 2619832 13214755 1305077 3,00 3.10 3.09
! Demografik veriter TUIK'nun yayinfamis oldugu Adrese Dayah Nafus Kayit Sistemi Sonuglar mpcmndw;;f T A K P
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Turkiye'nin 2007 ve 2021 yih niifus piramitleri karsilagtinldiginda, dogurganhik ve sliimliiliik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yagin yiikseldigi gérillmektedir.
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Ortanca yas, yeni dofan bebekten en yaghya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan kiigiikten
biiyiige dogru siralandifinda ortada kalan kiginin yasidir, Ortanca yas aym zamanda niifusun yas
yapisimin yorumlanmasinda kullanilan énemli géstergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yihinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gére
incelendiinde, ortanca yagin erkeklerde 32.1'den 32.4'. kadinlarda ise 33.4'ten 33.8'¢ yiikseldigi
gorildii.

Ortanca yagin illere gére dagilumna bakildiginda, Sinop'un 41.8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u. 41.2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi. Diger
yandan 20,6 ile $anhurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'y1. 21.6 ile Sirnak ve 22,7 ile
Siirt takip etti.

Caligma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2021 yihinda %67.9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orani %26.4'ten %22.4'e gerilerken. 65 ve daha yukan vastaki niifusun oran ise %7.1'den
%9,7'ye yiikseldi.

Yog gruplanna gore niifus orany, 2007, 2021
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(Gahgma cagindaki birey bagina diigen gocuk ve yasgh birey sayisimi gosteren toplam vyas
bagimlilik oram, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47 4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagma diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimhilik
orani, %33,7'den. %33'e gerilerken, ¢aligan birey bagina diigen yash birey sayisini dlgen yash
bagimhlik oran ise %14,1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda, galisma
cagindaki her 100 kisi, 33 cocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”. Tiirkiye

2047 me

sToplsm  sGocuk o Yaph

genelinde 2020 yilma gore 1 kisi artarak 110 kigiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kigi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6l¢limii bityiikltigiinde ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
dlgtimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme2

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alman karantina énlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet tizerinde asag ydnlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki artan
belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacihik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle kiiresel
dlgekte yitksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira gelismis tilke merkez
bankalarinin para politikas1 adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte olan
tilkelere (GOU) yénelik portfay akimlan dalgal bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde belirgin artan
kiiresel finansal borgluluk 2021 yili ilk ¢eyreginden itibaren azahs egilimine girmistir.

2021 yilv genelinde i¢ ve dig talebin katkisiyla giiglii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk g¢eyreginde de bu seyrini korumugtur. 2021 yihmin son geyrefinde bilyiimenin temel
belirleyicisi zel tiiketim dnciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus. net ihracatin biiyiimeye katkisi
devam etmistir.

Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3. ¢eyreginden
itibaren azalnus olup. seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi 6ngériilebilir nakit akisi

olugturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.
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Reel sektdriin finansal yikiimliilikklerinin finansal varlhiklara oranindaki ihmli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karhlik ve borg 6deme gdstergelerindeki iyilesme egilimi giiglenerek
devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglanimin yan sira emtia ve enerji fiyatlarindaki
artiglarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtivacim ve finansal
yiktimldlitklerini artirmugtir. Firma varhiklan ise kur artigindan olumlu etkilenirken, gii¢lii iktisadi
faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar desteklemistir. Reel sektér yurt iginden kullandifn YP
kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki TL
pay! artmaya devam etmistir. Firmalann yurt disindan sagladidy finansman giiclti sekilde devam
etmis, dig bor¢lar yiizde 100*iin iizerinde yenilenmistir.

2022 yly itibartyla hizlanan kredi bityiimesinde TL firma kredisi kullandirmlarinin etkili
oldufu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alman makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ihmh seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandinmlari da ticari kredilerin uzun donemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer bilyiidiigiini gostermektedir. TL firma kredisi
biiylimesinde yikselen emtia fiyatlanyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel bliylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmas: biiyiik 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tanimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredilen harig firmalara kullandinlan TL kredilerdeki biiyiime nispetinde TL cinsi kredilerde
zorunlu karsilik oranlar artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi duyuru ile bahse
konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmgtir,

Bankacilik  sektorii  aktif kalitesindeki giigli  goriiniim  korunmaktadir. TL  kredi
kullandinnmlarindaki hizli artig ve kur etkisi kaynakh biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam TGA
oram gerilerken, kredi simflama esnekliklerinin kaldirilmasmm TGA oranlan iizerindeki etkisi smirl:
olmustur. TGA tahsilatlannmn TGA ilavelerine 2 oram giiglii seyretmeye devam etmektedir.
Kredilerin yakmn izleme ve TGA'ya gecis olasihiklan salgin oncesi seviyelerinin gerisindeyken,
bankalarm ihtiyath karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli riskleri
smirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite géstergelerindeki olumlu gériiniim devam ederken,
sektbriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit aktiflerde goriilen
gliclii artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu dénemde kiiresel finansal kosullarda
sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakh olarak bankalarin dig borglanma maliyetlerinde artis
gdzlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin yiizde 100 iin tizerinde

yenilenmesi bankalarin yurt dist borglara erigim kabiliyetini korudugunu ima etmektedir.
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2021 yihmin ikinei yanisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektori karhhg,
son iki ceyrekte artisin sektor geneline yvaygm sekilde giiglenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin 2022 yih
ilk geyrek karlihg yilhik bazda yiizde 30" un tizerinde dzkaynak kathligma isaret etmektedir.

3.3, 2022 Yali 1. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasy’®

Kiiresel salgimin etkisi hafiflese de 6zellikle tiretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle artan varhk
talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur, Diinya genelinde degisen talep
yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artrms, diigiik faiz ve bol likidite dénemi de bu siirece destek
olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak
biiyiime giiglenmis. hammadde ihtiyaci artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel sevivesinde de
yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ti¢ ayhik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gériilmeye baglamustir. Diinyamn 6nde gelen
merkez bankalariin bilango kiigiiltme, faiz artirma efilimleri giderek giiglenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisim etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gorlinim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmayr Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye'nin 2022 yih bilyiime tahmini de yiizde 3,3’ten
ylizde 2,7 ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 6.1 bityiidiigii kaydedilen raporda.
kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6 sar bilyiimesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak
aymnda yayimladig raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4.4 ve 2023’te yiizde 3.8 bilyliyecegini
ongdrmiistii.

Incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savagimmn kiiresel dengesizlikleri
daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagihmimi daha da bozmasi olasih@ dile
getirilmisgtir. Ttim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde Snemli

degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.
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Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinei geyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklagik %21,6 oraninda arti
gostererek 320.063 adet olmugtur. Konut satiglar mart ayinda 134.170 adet. is giinii basina ise 5.833
adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ayi1 satis adetleri yakalanmistir.
Birinci geyrekie ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet olurken ikinci el
satiglar %23,5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. 1k satiglarin toplam satislar ierisindeki pay:
ise mart ayi itibariyla %28.6 ile en diigiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarmin gectigimiz yilin aym dénemiyle benzer oldugu
birinci geyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur, Diger sauslar ise, gegen yihn
aym dénemine gore %16.6 oramnda artis gostererck 215.721 adet olarak gergeklesmistir. Ipotekli
satislarin toplam satiglara oramnin bir 6nceki yila kiyasla artis egiliminde oldugu gériilmekte olup ilk
¢eyrekte bu oran %21.4 olarak gerceklesmistir.

E;‘_‘;ﬁ_ - - I'D?HJ_ . !Qﬁ;?l- ! 246 433 i 38188 158
=18 B 208 151 D88 249 Y s S 7a
(=31 130 558 T T10 350677 1A0X =02
AR 174570 308 888 m._'ﬂl 144,800 2.0
NieToplam  STLER swonr  aara s )
o 07452 233000 301,008 12929 310
() 90340 T 233 1107 483
[~F.) 187 436 ITEOT | B 536500 28 a2
430 LR~ - v LR et LA
0 Toplew  AATH0 10Ty 1480310 st a2
gl 80370 t2ee =080 a0 L)
L] [ BT 508 l ;ﬂ . o ] 56 952 197
cax 19278 o wesm rea 1846
(2 174387 l ml_ I 542 T1B 12 HTS 8
i 94437 15T 24 220 082 08340 214

i T
B Gy Morar e MR g R LS e B S LR b e e E—m
o B L L L ——

5?;&-1—(‘{:*1]&‘
B ayrim nkul /
= ,\ Detisrleme ALS

Nk b ATAK Gayrrmenkul D%% y}ﬂe[‘ﬂe A N




Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki geyrege gore %45,0 oraninda arus gostermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam satiglar
igerisindeki pay1 gegen yilin aym dénemindeki %3,8"den bu y1l %4,5%¢ yiikselmistir. Birinci ¢eyrekte
yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci sirada %24,0
pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarna gére en yiksek alim ise %15,6 pay ile iran
vatandaglar tarafindan yapilmistir. :
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Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar gériilmiis olup
konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102.2. yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96.4
olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen artis
konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlart artigini onuncu aya tasimug
ve gubal ayi itibanyla, reel olarak konut fiyatlarimn getirisi en yiiksek seviyesi olan %27.2"ye, yeni

konutlarda ise %31.0%a yiikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilmn ilk ¢eyredi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika basta
olmak iizere birgok tilke yaptirnm uygularken, bu yaptinmlarin ardindan birgok uluslararas: firma
Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay: tercih etmistir, Tiirkiye ise miizakere
stirecinin yiirtitiildiigii {ilke olma misyonunu iistlenmigtir. Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem
jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig politik pozisyon itibariyle bir¢ok firmamn tercih
ettigi oncelikli tilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diistige gegmis ve kapal alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim dnlemler kaldirnlmistir,
Geyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel yarginin
arthgy gozlemlenmigtir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir énceki ¢eyrege oranla
stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi devamlihigini korumustur.

Gegtiiimiz ¢eyrekie dalgal kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
cevrekle On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin varatug endise beraberinde diisiise gegen
MIA bolgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gstermistir. Tiim
bunlarin sonucunda istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir, 2022 yilinm ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.46 milyon m? olarak
aym seviyede kalmigtir. 2022 yilimin ilk geyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam 123.424
m? ulagarak, bir 8nceki yilin aym dénemine gore 2 kati oraminda artig géstermistir. Bununla birlikte,
birinci geyrekie gergeklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri énceki yila
gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarmn sadece %29 v merkezi is alaninda (MIA)
gergeklesmistir. MIA da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yiln aym dénemine hem de
bir dnceki geyrege gore diislis gdstermistir.

2022 yihmin baglamas: ile etkisini gittik¢e kaybeden pandemive ragmen, hibrit calisma modeli
hala tercih edilmektedir. Bu baglamda. ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana gikarak
iiretkenligi tegvik eden, inovasyon, sosyallesme, ig birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak calisanlar: en doEru mekanda bir araya getirme ¢abalan etkin alan kullanimi sunan ofislere
olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar
tizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak MIA ve diger balgelerde Tiirk Liras: bazinda birincil

kiralarda ciddi artig kaydedilmigtir. Bunun yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar

bazinda diigiik kalan kiralarin yiikseldigi gozlemlenmistir.
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Ayrica. kiiresel ¢apta 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yalmin son
ayinda kiralama siireci baglamigtir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklagik 1 5 milyon
m? arzin pazara katilacagi ongoriilmektedir. Bu arzin yaklagik 50 “si kamu bankalan ve finansal
kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih birinci geyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 453 adet
ahgveris merkezinde yaklagik 14 milyon m2 sevivesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 ahgveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yih sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir,

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 Kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimrken, Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasmin iki kat iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende vogunlugu ile éne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibarryla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
¢ikmasi beklenmektedir,

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibarivle 563°e ¢ikug, bir énceki
yilin aymi dénemine gore %139 artig gosterdigi gozlemlenmektedir. Zivaretgi sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilm aynt donemine gore %97 lik artisla 69°a gikun g

gozlemlenmistir. Bu artigta pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldinlmasimn etkisinin

viiksek oldugu séylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 lstanbul ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybauisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa‘daki boliimiine Avrupa

Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan igerisinde

is¢ biiylikschir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada [stanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira. dofuda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki [stanbul Bogazi ise bu iki kitay) birlestirir. Bogazdaki, 15 Temmuz
Sehitler, Fatih Sultan Mehmet ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve Kkarla kansik vagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

' 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. ,-1,\ "':""’ _f}"] #" 74 }/
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istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilagma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalant Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya buyiik bir go¢tin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik
bir iz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye bilyiik 6l¢iide neden olmaktadir,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarna gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Beledivesi ve bagh
belediyelerin sinmirlan igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

istanbul'un 14 Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yili verilerine gére incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.033) olmustur.

Yil Istanhul Nifusu Erkek Niitusu Kadin Nifusu
2020 15.462.452 T750.8% 7T E1G
2019 16.519.267 7.790 258 172801
2018 15.067.724 7542211 1525 493
207 15.029.231 75294 7486740
2016 14,604 116 7.424.390 TRTUTIR
2015 14,657 434 7.360.499 1296938
2074 14.377.018 1221158 7 168 85D
213 14,160,467 T.115721 7044746
2012 12.864.740 6.955 908 ©.897 832
2011 13.624.240 B.R15.951 5.778.259
2010 13.265.685 B.635.094 €.600.551
2003 12.515.158 £498.997 6416181
2008 12,697,164 6386772 £310.392
2007 12.573.836 6291, 763 E282073

Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en bilyilk sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana

sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde

turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Bakrkéy ilgesi s

Bakirkdy Ilgesi; Istanbul Metropoliten alan simrlan igerisinde ve Avrupa vakasinda
konumlanmistir. Batisinda ve kuzeybatisinda Kiigiikgekmece, kuzeyinde Bahgelievler,
kuzeydogusunda Glingéren ve dogusunda Zeytinburnu ilgeleri bulunmaktadir. Yiizoletimii 3.243
hektardir. Sinirlart dahilinde 15 mahalle bulunmaktadir.

Bolgenin topografik yapisi gesitlilik gostermekte-ancak genellikle diizgiin yapilasmaya izin
verecek egimdedir.

Bolge Trakya, Kirklareli, Giingtren ve Bakirkéy Formasyonlarinda bulunmaktadir. Bélgenin
tamamu 1. derece deprem riskli olarak izlenmektedir.

Planlama alamnin niifus artig orani iilke niifus artig oranimin Gizerinde, Istanbul niifus artis
orani ile aym paralelliktedir. Buradan da [stanbul’a géigle gelen niifusun, yerlesim ve ¢alisma alam
olarak tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlagilmaktadir. Bakirkoy igerisindeki ¢alisma
alanlan. ig arayan niifus i¢in 6nemli bir ¢ekim giicii olusturmugtur.

Bakirkdy Bélgesi karayolu ile 15 Temmuz Sehitler Képriisii'nden 23 km, Fatih Sultan
Mehmet Koprisiinden 30 km Harem Otogari'ndan 32 km. Haydarpasa Tren Gari'ndan 34 km ve
Sabiha Gokgen Havalimani’ndan 59 kim mesafede bulunmaktadir.

E-5 Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup, aym zamanda ilgenin kuzey siminm
olusturmaktadir. Otoyolu ilgenin ortasindan gegmektedir. Uskiidar yolu ilgeyi dikine kat ederek ikiye
bolmektedir. Bolgeden karayolu ile Aveilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi merkezlere ve
denizyolu tizerinden deniz otobiisii vasitasi ile Aveilar, Yenikap, Kabatas, Kadik6y ve Bostanci
iskelelerine toplu tasima saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkoy-Bakirksy Sahil Yolu, incirli Caddesi ve Atatiirk
Havaliman: Caddesi ilgede ulagim ve trafik yogunlugu yasanan giizergahlarindandir.

Fatih Sultan Mehmet Képriisii baglantili Avrupa Otoyolu (TEM) ile 15 Temmuz Sehitler
Kopriisii baglantih E-5 Karayolu bélgenin kuzeyinden ge¢mektedir. Avrasya tiineli ya da Istanbul
Bogazi Karayolu Tiip Gegisi Projesi, temeli 26 Subat 2011 tarihinde atilan Asya ve Avrupa
yakalanini, Kumkapi ile D-100 Karayolu'nda Kosuyolu mevkii gilzergdhinda deniz tabamunin
altindan baglayan ve bogaz gecisine imkéan saglayan karayolu tiinelidir. Bakirkéy Deniz Otobiisii
iskelesi agirlikh olarak Sehir i¢i ulagim i¢in kullamlmaktadir. Ayrica yine giiney sahilinde yer alan
Atakoy-Marina Yat Limam ilge biinyesinde bulunmaktadir.

* llge hakkindaki bilgiler gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir. L REST 4 TA K
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerlemeye konu Emlak Konut Florya Evleri Projesi, Istanbul 11i, Bakirk&y ilcesi, Sevketiye
Mahallesi’nde konumlu 1242/2 no.lu ada/parsel iizerinde konumludur.

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsele D-100 Karayolu Florya Kavsagi'indan
Yesilktly Caddesi'ne déiilerek ulagilabilmektedir. Yesilkéy Caddesi parselin giineybati cephesinden
gegmektedir,

Projenin iizerinde yer aldifi parsel kapatilan Atatitk Hava Limant’min bati cephesinde
konumlanmaktadir. S6z konusu kapatilan havaliman: “Millet Bahgesi™ olarak planlanmistir.

Florya olarak da adlandirilan bolge ort-ist gelir grubuna hitap eden, konut nitelikli genel
olarak ayrik nizam 2-3 katli yapilasmanin hakim oldugu bir bslgedir..

Parselin yakin gevresinde, Aydin Universitesi, Dr. Oktay Duran Mesleki ve Teknik Anadolu

Lisesi, Florya Metin Oktay Tesisleri, Senlikkoy Bahgegehir Koleji, Koru Florya AVM ve Projesi,

Eksinar Konaklar1 yer almakiadar,
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu
projenin tizerinde konumlu oldugu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu kayit belgesi rapor

ekinde sunulmustur.

Maliki — Hissesi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. - Tam
i - Istanbul
figesi ¢ Bakirkay
Mahallesi £ Sevketive
Ada No | Parsel No Niteligi Yiizdl¢limi (m?) Hissesi Cilt No | Sahife No | Yevmiyve No | Tapu Tarihi
1242 2 Arsa 45.940.50 141 32 3097 13289 15.10.2020

Not: Bagimsiz biliimlerin deger tespit ¢aliymast tarafinuza sunulan onayh bagumsiz béliim listesi dikkate
almarak yapilmugtir. Is bu liste rapor ekinde sumdmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
Parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayn belgesine gére

duzenlenmis olup parsel iizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir,

Bevanlar Hanesi
e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’nca degisik ihtiyaclar icin talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazine’ye iade edilir. (12.03.2015/2584)
e Ozel Giivenlik Bolgesi iginde kalmaktadir. (28.09.2016/11170)
e 6306 Sayith Kanun geregince Riskli Yapidir. (08.12.2017/13671)
* 6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidur. (19.12.2017/14131)
e 6306 Sayili Kanun gerefince Riskli Yapidir. (18.01.2018/758)
o 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidir. (18.01.2018/772)
e 6306 Sayil Kanun geregince Riskli Yapidir. (18.01.2018/804)
s 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidir. (19.01.2018/810)
o 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidir. (19.01.2018/822)
e 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidir. (19.01.2018/840)
e 6306 Sayilh Kanun geregince Riskli Yapidir. (19.01.2018/846)
e 6306 Sayil: Kanun geregince Riskli Yapidur. (22.01.2018/879)
* 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapdir. (22.01.2018/895)
* 6306 Sayilh Kanun geregince Riskli Yapidir. (23.01.2018/899)
e 6306 Sayil Kanun geregince Riskli Yapidir. (23.01.2018/948)
e 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidar. (23.01.2018/957)
e 6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. (24.01.2018/1010)
e 6306 Sayih Kanun geregince Riskli Yapidir. (25.01.2018/1083)
Yukarnida yer alan takyidatlar konu projenin portféyde yer almasma engel teskil

etmemektedir.
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4.3. Parselin imar Bilgisi

Bakirkoy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parsel 25.08.2021 tasdik tarihli, 1/1000 Oleekli Sevketiye Mahallesi, 1242 Ada 2 Parsel ve Tescil
Harici Alanlara lkiskin Uygulama Imar Plani dahilindedir. Plan notlan raporumuz ekinde
sunulmustur.

Parselin imar fonksiyonu ve yapilagma sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

_ T Yapilasma Sartlart | gmsal inma.t
Ada No- Pasted | Yibrelotmi imar Fonksiyonu Alam
No (m?) Emsal Yengok (m?)
(m)
1242 2 45,940.50 TICK 1.00 Z+3 Kt 45.940.50
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4.4.  Parselin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1. Tapu Miidiirligii incelemesi

Konu parsel Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 13.03.2015 tarih ve 2584 yevmiye numarals
"Kamu Kurumlarimn Bedelsiz Devri" iglemi ile T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg
miilkiyetine gegmistir. ’

30.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. lle T.C. Bagbakanhik Toplu Konut idaresi
Bagkanligi arasinda imzalanan protokol kapsaminda 1221 ada 212 parsel Emlak Konut GYO A.S.
portfoyiine dahil olmustur.

1221 ada 212 parsel ifraz olarak 1242 ada 1-2 parseller ve 1221 ada 239 parsel olmustur. 1242
ada 2 parsel 15.10.2020 tarih 13289 yevmiye no.lu satis islemi ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh
Toplu Konut Idaresi Bagkanhg miilkiyetinden Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegmistir.
4.4.2. Belediye Iincelemesi

Bakirkdy Belediyesi imar igleri birimi ile yapilan goriigmeler ve incelemeler neticesinde parsel
hakkinda edinilen bilgiler asagidaki paragraftlarda 6zetlenmistir.

Konu parsel. Biiyliksehir Belediye Baskanhiginca vapilip onanan 10.02.2005-16.07.2005-
15.10.2012 onanh 1/5000 o&lgekli Florya-Yesilkéy ve Yakin Cevresi Nazim [mar Plami ve
Tadilati’nda kismen “"Polis Egitim Merkezi Alam’ nda kismen de “Havaalam’ lejantinda kalmakta
olup. 212 parselin, “"Havaalami™ kismuna iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan
bulunmamaktadir,

Havaalanlarinda, 1/1000 6lgekli imar plami yapma ve onama yetkisi 01.07.2006 kabul tarihli
5538 sayili yasanin 29. maddesinde belirtilen “*5393 sayili Belediye Kanunu’nun 14. maddesine
eklenen fikra ile Belediyelerin yetki ve gérev sorumluluklan digina alinmustr. **Polis Egitim Merkezi
Alam’nda kalan kismi, 17.02.2006 onanli 1/1000 &lgekli Florya Uygulama imar Plam’nda “Siikrii
Baler Polis Meslek Yiiksek Okulu Alam’nda kaimaktadir.

Soz konusu alan, 19.05.2013 onanlt 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam tadilati ile “Emniyet
Egitim Kampiisii Alanma™ alinms ancak bu plana Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Baskanhgmca yapilan itiraz sonucu “Emniyet Egitim Kampiisti Alani’* ndan ¢ikartlarak 17.01.2014
onanh 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam degisikligi ile *'Resmi Kurum Alam’’na alinmus olup,
plan degisiklifi yapilagsma sartlan ve fonksiyonda bir degisiklik getirmedigi igin plan degisikligi
fonksiyonun ismini kapsamaktadir.

23.08.2017 onanlt 1/5000 ve 1/1000 olgekli plan tadilati ile 1221 ada 212 parsel kismen
Kaks:1.00 yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut Alami™na, kismen KAKS:1.00. Yencok:3 kat
yapilanma sartlarinda “‘Ozel Egitim Tesis Alanina”, kismen KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda “Cami

Alam™na, kismen “Park Alam”na, kismen “Yol Alani™na alinmistir.
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Konu parselin geldisi olan 1221 ada 212 parsel 26/04/2018 tarihinde imar islemi nedeni ile
pasife alinms olup. yeni 1242 ada 1 - 2 parseller ve 1221 ada 239 parsel olusmustur.

Istanbul 4. Idare Mahkemesi'nde 2017/2268 Esas No ve 2018/1020 Esas No ile goriilen davalar
sonucunda Mahkemenin 25.04.2019 tarihli ve 2019/991 Karar No ve 02.05.2019 tarihli ve 2019/1149
Karar No’lu kararlan: ile imar plam degisikliklerinin iptal edilmesi nedeniyle alan plansiz kalmstir.

23.09.2019 tasdik tarihli Istanbul ili, Bakirkoy licesi. Sevketiye Mahallesi, 1221 ada. 239
parsel, 1242 ada 1 ve 2 parseller ile tescil harici alanlara (Eski:1221 ada, 212 parsel) iliskin imar
planlart hazirlanmigtir.

Soz konusu imar planlar da Istanbul 4. Idare Mahkemesi’nde 2020/109 Esas No ve 2021/839
Karar No ile goriilen dava sonucunda Mahkemenin 10.06.2021 tarihli karari ile kismen iptal edilmis
ve alamn bir kismi plansiz kalmistr. Kismen plansiz kaldigindan bahisle mahkeme karari iptal
gerekgeleri yerine getirilmesi amaciyla hazirlanan NIP- 34062515 plan islem numarali 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plan ve UIP-34374479 plan iglem numaral 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam, 6306
sayili Afet Altindaki Alanlarin Doniigiimii Hakkinda Kanun kapsaminda 25.08.2021 tarihinde
onaylandig bildirilmistir.

Sirketiniz Hukuk Isleri Biriminden elde edilen bilgilere gére tasmmazin planina iliskin agilan
dava stirecleri agagidaki gibidir.

Dava Siirecleri

Merci: istanbul 4. idare Mahkemesi 2020/109 E. - 2021/839 K.

23.09.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nea onaylanan, Istanbul ili, Bakirkdy ligesi,
Sevketiye Mah.. 1221 Ada. 239 Parsel, 1242 Ada. 1 ve 2 Parseller (Eski 1221 Ada 212 parsel) ile
tescil dig1 alanlara iligkin 1/5000 &lgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 olgekli UIP Degisikliginin,
viirtitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir, Mahkeme, 10.06.2021 tarihinde, dava konusu
islemlerin, Ticaret + Konut alanina ayrilmasina iligkin kistm yéniinden iptaline, KAKS:1.00 Yengok
Z+3 kat yapilasma sartlarinda Ozel Egitim Tesis Alani, KAKS:1.00 yapilasma sartlarinda Ibadet Yeri
(Cami), Yol Alani, Park Alanina ayrilmasna iligkin kismi yéniinden davanin reddine karar vermistir.
27.07.2021 tarihinde istinaf’ yoluna basvurulmustur. Davaci taraf da katilma yoluyla istinal talep
etmis, sonradan istinaf isteminden feragat etmistir. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi, 4. idare Dava
Dairesi. 31.12.2021 tarihinde, davacinin istinaf istemi hakkinda feragat nedeniyle karar verilmesine
yer olmadigina, davalinin istinaf talebinin kabuliine, kararin kaldinlmasina, davanin reddine karar

vermistir. Davaci taraf temyiz voluna bagvurmus neticesi beklenmektedir.
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Merei: istanbul 11, idare Mahkemesi 2020/605 E.

23.09.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Bakirkoy llgesi,
Sevketiye Mah., 1242 Ada, 1 ve 2 Parsellere iligkin 1/5000 dlgekli NiP ve 1/1000 slgekli UiP'nin,
yliriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Mahkeme. Istanbul 4. Idare Mahkemesi'nin
2020/109 E. (2020/0157 KD) sayih dosyasindan alinan aleyhe bilirkisi raporundan bahisle,
29.09.2021 tarihinde, dava konusu iglemlerin, Ticaret + Konut alanma ayrilmasina iliskin kisnu
yoniinden iptaline, KAKS:1.00 Yengok Z+3 kat yapilasma sartlarinda Ozel Egitim Tesis Alani, Yol
Alanmi, Park Alanina ayrilmasma iliskin kisnu yoniinden davanin reddine karar vermigtir. 24.11.2021
tarihinde Yiirlitmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde bulunulmustur. Davac: taraf da istinafl talep
etmigtir. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi, 4. Idare Dava Dairesi. 2021/1535 E. sayili dosyast ile,
23.02.2022 tarihinde, istinaf talebiminin kabuliine, kararin kaldirilmasina, dava dosyasinin yeniden
bir karar verilmek {izere mahkemesine iadesine Kkarar vermistir, Yargilama Istanbul 11. Idare
Mahkemesi'nin 2022/636 E. sayill dosyas: iizerinden devam etmektedir. Mahkeme, 07.04.2022
tarihinde, [stanbul 4. Idare Mahkemesi’nin 2020/109 E. sayih dosyasindan diizenlenen bilirkisi
raporunun taraflara tebligine karar vermistir. Mahkeme, yine istanbul 4. idare Mahkemesi. nin
2020/109 E. (2020/0157 KD) sayili dosyasindan alinan aleyhe bilirkisi raporundan bahisle,
31.05.2022 tarihinde, dava konusu iglemlerin, Ticaret + Konut alanina ayrilmasina iliskin kismi
yoniinden iptaline. ibadet (cami) alani, KAKS:1.00 Yengok Z+3 kat yapilasma sartlarinda Ozel
Egitim Tesis Alam, Yol Alam, Park Alanma ayrilmasina iliskin kismn yOniinden davanin reddine

karar vermistir.

Mereci: Istanbul 11. idare Mahkemesi 2020/604 E.

23.09.2019 tarihinde Cevre ve Schircilik Bakanlifi'nca onaylanan, Istanbul ili, Bakirkoy Ilgesi,
Sevketiye Mah., 1221 Ada, 239 Parsele iligkin 1/5000 &lgekli NIP ve 1/1000 Slgekli UiP'min,
vitriitmesinin durdurulmas: ve iptali talepli davadir. Mahkeme, istanbul 4, idare Mahkemesi’nin
2020/109 E. (2020/0157 KD) sayth dosyasindan alnan aleyhe bilirkisi raporundan bahisle.
27.10.2021 tarihinde davamn reddine karar vermigtir. Davac taraf istinafa basvurmus, neticesi
beklenmektedir.
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Merci: istanbul 11. idare Mahkemesi 2020/601 E.

23.09.2019 tarihinde Cevre ve $ehircilik Bakanlii'nca onaylanan, istanbul ili, Bakirksy llgesi,
Sevketiye Mah.,, 1242 Ada, 1 ve 2 Parsellere iligkin 1/5000 &lgekli NIP ve 1/1000 Slgekli UIP'nin,
yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali talepli davadir. Mahkeme, Istanbul 4. Idare Mah. nin 2020/109
E. (2020/0157 KD) sayith dosyasindan alinan aleyhe bilirkisi raporundan bahisle, 27.10.2021

tarthinde, dava konusu islemlerin, Ticaret + Konut alanina ayrilmasina iliskin kisom yoniinden
iptaline, KAKS:1.00 Yengok Z+3 kat yapilasma sartlarinda Ozel Egitim Tesis Alani, Yol Alani, Park
Alanina aynlmasina iliskin kismm yintinden davanin reddine karar vermistir, 23.12.2021 tarihinde
istinaf talebinde bulunulmustur. Davaci taraf da istinal talep etmistir. istanbul Bolge idare
Mahkemesi. 4. Idari Dava Dairesi, 2021/1628 E. sayih dosyasi ile 18.05.2022 tarihinde, davacinin
istinaf talebinin reddine, davali ve miidahilin istinaf talebinin kabuliine, kararin kabule iliskin
kisminin kaldinlmasina, amlan kisim yoniinden de davanin reddine karar vermistir. Davaci taraf

temyiz yoluna bagvurmus, neticesi beklenmektedir.

Mereci: istanbul 11. idare Mahkemesi 2020/602 E.

23.09.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Bakirkoy Ilgesi,
Sevketiye Mah., 1221 Ada, 39 Parsele iliskin 1/5000 olgekli NiP ve 1/1000 tleekli UIP'min,
yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir Mahkeme, istanbul 4. idare Mahkemesi’nin
2020/109 E. (2020/0157 KD) sayih dosyasindan alinan aleyhe bilirkisi raporundan bahisle,
30.09.2021 tarihinde davamn reddine karar vermistir, Davac taraf, 18.11.2021 tarihinde istinaf
yoluna bagvurmustur. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi, 4. idari Dava Dairesi, 18,05.2022 tarihinde

istinaf talebinin reddine karar vermisti. Davaci taraf temyiz yoluna bagvurmus, neticesi
beklenmektedir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirligi incelemesi
Konu parselin geldisi olan 1221 ada 212 parsel 26.04.2018 tarihinde imar islemi nedeni ile
pasife alinmig olup, yeni 1242 ada 1, 2, 3.4 parseller ve 1221 ada 239 parsel olusmustur.
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler
Bakirkdy Belediyesi imar arsivinden yapilan aragtirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler
dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan taginmazlarm ruhsat bilgileri agagida tabloda sunulmustur.

YENI YAPI RUHSATLARI
Vo' | ra | QN R | T | o | | R (ot T
NO : (m?) ' ADEDI | ADEDI
1 124212 ] 24376/1 19.06.2020 4B 355.97 Mesken I 3
2 1242/2 2 243702 19.06.2020 1B 35597 Mesken 1 3
3 12422 3 24376/3 19.06,2020 iB 38114 Mesken 1 3
4 124272 4 2437604 19.06.2020 4B 381,14 Mesken 1 3
5 12422 5 24376/5 19.06.2020 4B 385.25 Mesken i 3
b 124212 b 2437616 19.06.2020 48 381.14 Mesken 1 3
7 124272 7 243767 | 19062020 4B 38114 |  Mesken 1 3
B 124272 B 2437018 19.06.2020 4B 355.97 Mesken | i
9 1242/2 9 24376/9 19.06.2020 4B 35597 Mesken | 3
1 124212 10 24376/10 19.06.2020 4B 373.74 Mesken | 3
11 124272 I 24376/11 19.06.2020 4B J81.14 Mesken I 3
12 124272 12 24376712 19.06.2020 4B 381.14 Mesken 1 3
13 124272 13 24376/13 19.06.2020 4B 355.97 Mesken I <
14 124272 14 24376/ 14 19.06.2020 4B 355.97 Mesken | 3
5 124272 15 | 2437615 | 19.062020 4B 381014  Mesken I 3
16 124272 16 24376/16 19.06.2020 4B 38114 Mesken { 3
17 124272 17 24376417 19062020 4B 355.97 Mesken 1 3
18 124272 18 24376/18 19.06.2020 4B 355497 Mesken 1 3
19 124272 19 24376/19 19.06.2020 4B 373,74 Mesken | 3
20 124272 20 24376/20 19.06.2020 4B 373.74 Mesken 1 3
21 12422 21 24376/21 19.06.2020 4B 381.14 Mesken 1 3
2 124272 22 24376422 19.06.2020 48 3814 Mesken 1 3
23 (2422 23 24376/23 19.06.2020 4B 33597 Mesken 1 3
24 124272 24 24376/24 19.06,2020 4B 355.97 Mesken 1 3
25 124272 25 24376725 19.06.2020 4B 38525 Mesken 1 3
26 12422 26 24376/26 19,06.2020 4B 35597 Mesken I 3
27 124272 27 24376/27 19.06.2020 4B 35597 Mesken I 3
28 124272 28 24376/28 16.06.2020 4B 37374 Mesken 1 3
29 12422 29 2437629 19.06.2020 4B 38521 Mesken I 3
30 124272 30 24376/30 19,06.2020 4B 630.44 Mesken 1 3
31 124272 31 24376031 19.06.2020 4B 35597 Mesken 1 3
32 12422 32 2437632 19.06.2020 4B 35597 Mesken 1 3
33 124272 33 24376/33 19.06,2020 4B 385.21 Mesken 1 3
34 12422 34 24376/35 19.06.2020 4B 381,14 Mesken 1 3
35 124272 35 24376/35 19.06.2020 4B J81.14 Mesken 1 k|
36 124272 36 2437636 19.06,2020 48 35597 Mesken | 3
aT 12422 37 24376/37 19.06.2020 4B 35597 Mesken I 3
38 124272 38 24376/38 19.06.2020 4B 38521 Mesken | 3
39 124272 kD] 24376/39 19.06.2020 4B 650,44 Mesken I 3
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40 124272 40 2437640 | 19.06.2020 4B 385.21 Mesken | 3
1 124272 4 24376/41 | 19.06.2020 4B 38114 Mesken i 3
42 124272 42 24376/42 | 19.06.2020 4B 381,14 Mesken | 3
43 124272 43 24376143 | 19.06.2020 4R 35597  Mesken I 3
44 124272 44 2437644 | 19.06.2020 4B 155.97 Mesken 1 3
45 124212 45 24376:/45 | 19.06.2020 4B 373.74 Mesken 1 3
46 124272 46 2437646 | 19.06.2020 1B 381,14 Mesken 1 3
47 12422 47 2437647 | 19.06.2020 4B 38114 Mesken 1 3
48 124272 4% 24376/48 | 19.06.2020 4B 355,97 Msken 1 3
49 124212 44 24376/49 | 19.06.2020 aB 35597 Mesken 1 3
50 12422 50 24376/50 | 19.06.2020 4B 38525 Mesken 1 3
51 124272 51 2437651 | 19.06.2020 4B 630.44 Mesken | 3
52 124212 5 24376/52 | 19.06.2020 4B 355.97 Mesken I 3
53 124272 53 24376/53 | 19062020 4B 355.97 Mesken I 3
54 124272 54 24376/54 | 19.06.2020 4B 381.14 Mesken | 3
55 124272 53 24376/55 | 19.06.2020 4B 381.14 Mesken 1 3
56 124272 56 24376/56 | 19.06.2020 4R 155.97 Mesken I 3
57 124272 57 24376/57 | 19.06.2020 4B 35597 Mesken ! 3
58 124272 S8 24376/58 | 19.06.2020 48 381.14 Mesken I 3
59 124272 59 24376/59 | 19.06.2020 48 38114 Mesken | 3
6l 12422 60 2437660 | 19.06.2020 4B 650.44 Mesken I 3
61 12422 Al | 24376/A1 | 19.06.2020 3B 292585|  Mesken 1) 6
62 124212 A2 | 24376/A2 | 19.06.2020 3B 2.826.39 Mesken 10 [
63 124272 A3 | 24376/A3 | 19.06.2020 iB 2.925.86 Mesken 10 6
64 12422 BI | 24376/B1 | 19.06.2020 B 2.605.57 Mesken 10 6
65 1242/2 B2 | 24376/B2 | 19.06.2020 B 2,905.57 Mesken 10 b
66 12422 Ci 24376/C1 | 19.06.2020 3B 2,955.73 Mesken 10 6
67 12422 €2 | 24376/C2 | 19.062020 3B 2,830.45 Mesken 10 6
68 124222 C3 | 24376/C3 | 19.06.2020 3B 2,830.42 Mesken L0 6
69 124212 C4 | 24376C4 | 19.06.2020 3B 292581 Mesken ] 6
70 124272 DI | 24376/D1 | 19.06.2020 3B 292581 Mesken ] 6
71 124272 D2 | 24376/D2 | 19.06.2020 3B 2.830.59 | Mesken 10 6
72 124272 D3 | 24376D3 | 19062020 3B 2,928 Mesken 10 6

Mesken 8
73 124272 El 24376/l | 19.06.:2020 B 290351 6

Ofis ve lgveri 3

Mesken 8
T4 124272 E2 | 24376/E2 | 19.06.2020 3B 273717 6

' Ofis ve lgveri 3

Mesken 8
75 12422 E3 | 24376/E3 | 19.06.2020 3B 2.610.65 6

Ofis ve Igyeri 1

Mesken 8
6 124272 E4 | 24376/E4 | 19.06.2020 3B 2.639.79 6

Ofis ve Igveri i
77 124272 Fl 24376F1 | 19.06.2020 1B 292583 Mesken 10 6
78 124272 F2 24376/F2 | 19.06.2020 3B 2.826.39 Mesken 10 6

79 124272 F3 24376/F3 | 19.06.2020 3B 292586  Mesken 10
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iSiM DEGISIKLIGI
ot | ek, | ok | momsar | oy | xaet | T | ot | o | "
NO : (m?) ADEDI | ADEDI
| 124272 1 487791 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken | 3
2 124272 2 487792 | 31.12.2020 4B 355.97|  Mesken I 3
3 124212 3 4877973 | 31.12.2020 aB 38114 | Mesken [ 3
4 12422 4 487794 | 31.12.2020 48 381.14|  Mesken I 3
5 124272 5 48779/5 | 31.12.2020 4B 38525  Mesken I 3
6 124272 6 487796 | 31122020 4B 38114 | Mesken I 3
7 124272 7 487797 | 31.12.2020 48 38114 | Mesken 1 3
8 124272 & 48779/8 | 31.12:2020 4B 35597  Mesken 1 3
4 124212 9 487799 | 31.12.2020 48 35597  Mesken I 3
w0 | 12422 10 | 4877910 | 31122020 4B 37374 Mesken | 3
1 124212 1 4877911 | 31122020 4B 38114 |  Mesken I 3
12 124272 12| 4877912 | 31.12.2020 48 381.14|  Mesken I 3
13 12422 13 4877913 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken 1 3
14 124272 14 | 4877914 | 31122020 4B 35597  Mesken i 3
15 124272 15 | 4877915 | 31.12.2020 4B 38104 Mesken I 3
16 124212 16 4877916 | 31.12.2020 4B 381,14 Mesken 1 i
17 124272 17| 4877917 | 31.12.2020 4B 35597|  Mosken 1 3
18 | 12422 18 4877918 | 31122020 4B 35597  Mesken 1 3
19 124272 19 4877919 | 31.12:2020 4B 373.74|  Mesken | 3
20 124272 20 | 4877920 | 31.12.2020 4B 373.74|  Mesken | 3
21 12422 | 21 48779721 | 31.12.2020 4B 381.14|  Mesken | 3
2 12422 | 22 4877922 | 31122020 4B 38114 |  Mesken I 3
23 12422 | 23 | 4877923 | 31.12.2020 48 35597 Mesken i 3
24 124272 24 48779/24 | 31.12.2020 4B 35597 |  Mesken 1 3
25 12422 | 25 | 4877925 | 31.12.2020 4B 38525  Mesken I 3
26 | 12422 26 | 4877926 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken | 3
27 | 12422 | 27 | a877927 | 31.122020 4B 15597  Mesken I 3
28 124272 | 28 48779728 | 31.12.2020 4B 373.74|  Mesken I 3
29 12422 | 29 | 4877929 | 31.12.2020 48 38521 | Mesken 1 3
30 124272 30 24376/30 | 26.01.2021 4B 65044 |  Mesken I 3
3) 12422 | 31 4877931 | 31122020 4B 35597  Mesken | 3
32 124212 32 | 4877932 | 3122020 4B 35597| Mesken 1 3
33 12422 | 33 4877933 | 31.12.2020 4B 38521  Mesken i 3
34 124272 34 48779734 | 31.12.2020 4B 38104 Mesken I 3
35 124272 35 | 4877935 | 31.12.2020 4B 38114  Mesken 1 3
36 124272 36 | 4877936 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken I 3
37 12422 | 37 | 4877937 | 31.122020 4B 355.97| Mesken I 3
38 12422 38 4877938 | 31.12.2020 4B 38521 |  Mesken 1 3
39 124212 39 | 4877939 | 26012021 4B 65044 |  Mesken I 3
40 12422 | 40 | 4877940 | 31122020 4B 38521 |  Mesken I 3
4 1242/2 4i 48779/41 | 31.12.2020 4B 38114 | Mesken I 3
42 124272 a2 | 4877942 | 31122020 4B 8114 | Mesken I 3
43 12422 | 43 4877943 | 31122020 4B 35597|  Mesken I 3
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44 12422 | 44 48779744 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken ! 3
45 124272 45 4877945 | 31122020 4B 37374 |  Muesken 1 3
46 124272 46 4877946 | 31.12.2020 4B 381.14 |  Mesken 1 3
a7 124272 47 4877947 | 31122020 4B 38114 | Mesken I 3
48 124272 48 4877948 | 31.12.2020 4B 35597 |  Mesken I 3
49 12422 49 4877949 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken 1 3
50 124272 500 | 4877950 | 31.12:2020 4B 38525  Mesken 1 3
5l 12422 51 48779/51 | 26.01.2021 4B 65044 |  Mesken | 3
52 124272 52 48779/52 | 31.12.2020 4B 35597 |  Mesken 1 3
53 124212 53 48779/53 | 31.12.2020 4B 35597|  Mesken | 3
54 124272 54 48779/54 | 31.122020 4B 38114 | Mesken I 3
55 124272 55 4877955 | 31.12.2020 4B 381.14|  Mesken 1 3
56 124212 56 4877956 | 31.12.2020 4B 35597  Mesken i 3
57 124242 57 48779/57 | 31.12.2020 48 35597  Mesken 1 3
58 124272 58 4877958 | 31.12.2020 4B 381.14|  Mesken 1 3
59 124272 59 48779/59 | 31.12.2020 48 38104 | Mesken 1 3
60 124212 60 48779/60 | 26.01.2021 4B 650.44 | Mesken 1 3
61 124272 Al 48779/A1 | 31.12.2020 3B 292585|  Mesken 10 6
62 124272 A2 48779/A2 | 31.12:2020 3B 282639 |  Mesken 0 6
63 1242/2 A3 48779/A3 | 31.12:2020 IB 292586 |  Mesken 10 6
64 124272 Bl 48779/B1 | 31.12.2020 3B 240557 | Mesken o 6
65 124272 B2 48779/B2 | 31122020 B 290557 Mesken 10 6
66 124272 Cl 48779/C1 | 31.12.2020 3B 295573 | Mesken 10 6
67 124272 2 48779/C2 | 31.12.2020 3B 283045|  Mesken 10 6
68 124272 C3 48779/C3 | 31.12.2020 3B 283042 |  Mesken 10 6
69 124272 C4 48779/C4 | 31122020 3B 2,925.81 Mesken 10 6
70 12422 DI 48779/D1 | 31.12.2020 B 292581 Mesken 10 6
71 124212 D2 | 48779/D2 | 31.12.2020 3B 283059 |  Mesken 10 6
7 12422 D3 48779/D3 | 31.12.2020 3B 292581  Mesken ] 6
Mesken 3
73 124272 El 43TT9EL | 31.122020 3B 2,903 51 6
Ofis ve fsveri 3
Mesken 8
74 12422 E2 48779/E2 | 31.12.2020 3B 2,737.17 6
Ofis ve Isyeri 3
Mesken g
75 12422 E3 48779/E3 | 31422020 3B 2,610.65 6
Ofis ve lsyeri 3
Mesken ]
76 1242/2 E4 48779/E4 | 31.12.2020 3B 2.839.79 6
Ofis ve Isyeri kS
77 124272 Fl 48779F1 | 31.12.2020 3B 292585 Mesken 10 6
78 124272 F2 48779F2 | 31.12.2020 iB 282639 |  Mesken 10
79 12422 F3 48779/F3 | 31122020 3B 292586 |  Mesken 10 6
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YENIDEN RUHSATLARI
e | eamse | TOK | RoneaT | mnar | x| UM | S0 | sortw | v
NO (n¥) ADEDI | ADEDI

I 124272 Villa-1 2894771 15.11.2021 4B 355.97 Mesken 1 3
2 124272 Villa-2 289472 15112021 4B 35597 Mesken 1 3
3 124272 Villa-3 28947/3 15.11.2021 4B 38004 Mesken 1 3
4 124272 Villa 2894744 15.11.2021 4B ELIME Mesken 1 3
5 124272 Villa-5 28947/5 15.11.2021 4B 38525 Mesken I 3
) 124272 Villa-6 28947/6 15.11.2021 4B 381.14 Mesken I 3
7 124272 Villa-7 28947/7 15.11.2021 4B 8L Mesken | 3
8 124272 Villa-8 28947/8 15.11.2021 4B 35597 Mesken | 3
g 124272 Villa-9 2894779 15.11.2021 4B 33597 Mesken | 3
10 124272 Villa-10 28947410 15.11.2021 4B 373.74 Mesken | 3
8] 124212 Villa-11 28947/11 15:11.2021 4B 38114 Mesken | 3
12 124272 Villa-12 28947/12 15.11.2021 4B 381.14 Mesken 1 3
13 12422 Villa-13 28947/13 15.11.2021 4B 355.97 Mesken 1 §
14 12422 Villald 2894714 15.11.2021 4B 35597 Mesken 1 3
13 124272 Villa-15 2B947/15 15.11.2021 4B 381.14 Mesken 1 3
16 124272 Villa-16 | 2894716 | 15.11.2021 4B 381.14|  Mesken 1 3
17 124272 Villa-17 28947417 15.11.2021 4B 35597 Mesken I 3
1% 124272 Villa-18 2R047/18 15.11.2021 4B 335.97 Mesken ! 3
19 124212 Villa-19 28947/19 15.11.2021 4B 37374 Mesken 1 3
20 1242/ Villa-20 2B947/20 15.11.2021 4B 373,74 Mesken | 3
2] 12422 Villa-21 2894721 15112021 4B 381.14 Mesken I 3
2 124272 Villa-22 28947722 15112021 48 381.14 Mesken 1 3
23 124272 Villa-23 28947723 15012021 4B 35597 Mesken | 3
24 12422 | Villa24 | 2894724 | [5.11.202) 4B 35597  Mesken I 3
25 12422 | Villa-25 | 28947725 | 15.11.2021 4B 3§525| Mesken I 3
26 1242/2 Villa-26 28947126 15.11.2021 4B 35597 Mesken 1 3
27 12422 | Vile27 | 28947/27 | 15.11.2021 4B 35597 |  Mesken | 3
28 1242/2 Villa-28 2894728 15.11.2021 4B 37374 Mesken 1 :
29 12422 Villa-29 2894729 15.11.2021 4B 385.21 Mesken 1 3
30 124272 Villa-30 28947/30 15.11.2021 4B 65044 Mesken 1 4
31 124272 Villa-31 28947/31 15112021 4B 35597 Mesken 1 3
2 1242/2 Villa-32 28947/32 15.11.2021 4B 3597 Mesken 1 3
33 12422 Villa-33 28947/33 15.01.2021 4B 38521 Mesken 1 3
34 124212 Villa-34 28947/34 15.11.2021 4B 38114 Mesken 1 3
35 124242 Villa-35 28947/35 15.11.2021 4B EIRE Mesken I 3
36 124212 Villa-36 28947/36 15.11.2021 4B 35597 Mesken 1 3
£y 124272 Villa-37 28947/37 15.11.2021 4B 355.97 Mesken 1 3
38 1242/2 Villa-38 28947/38 15.11.2021 4B 385.21 Mesken | 3
39 124272 Villa-39 28947/39 15.11.2021 4B 630.44 Mesken 1 4
40 124212 Villa-40 28947/40 15.11.2021 4B 385.2| Mesken 1 3
41 124212 Villa-41 25947/41 15.11.2021 4B ERTE Mesken 1 3
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42 1242/2 Villa-42 28947/42 15.11.2021 4B 38114 Mesken 1 3
43 124272 Villa-43 28947/43 15.11.2021 4B 355.97 Mesken I K}
44 124272 Villa-44 28947/44 15.11.202] 4B 35597 Mesken 1 3
45 124272 Villa-45 28947/45 15.11.2021 4B 373.74 Mesken i 3
46 124272 Villa-46 28947/46 15.11.2021 4B 381.14 Mesken 1 3
47 1242/2 Villa-47 | 28947/47 15.11.2021 -;B g4 Mesken | 3
48 124272 Villa-48 28947/48 15112021 48 35597 Mesken | k|
44 124272 Villa-49 28947/49 15112021 4B 35597 Mesken 1 -4
50 124272 Villa-30 28947/50 15.10.2021 4B 38525 Mesken 1 3
51 12422 Villa-51 28047/51 15.11.2021 4B 650,44 Mesken 1 E
52 124212 Villa-52 28947/52 15.10.2021 4B 35597 Mesken I 3
33 124272 Villa-33 2RG947/53 15.11.2021 4B 35597 Mesken ] 3
54 124212 Villa-54 28947754 15.11.2021 4B 381.14 Mesken 1 3
55 12422 Villa-35 28947/55 15112021 4B 3814 Mesken 1 3
56 124272 Villa-56 25947156 15.11.2021 4B 35597 Mesken 1 3
3 124212 Villu-57 28947757 15.11.2021 4B 355.97 Mesken 1 3
58 124272 Villa-58 28947/58 15112021 4B 35114 Mesken 1 3
59 124212 Villa-59 | 28947/59 15.11.2021 4B 381.14 Mesken 1 3
60 124272 Villa-60) 28947/60) 15.11.2021 4B 650.44 Mesken I 4
6l I'242J‘2 Al 2894T/A 15.11.2021 iB 292565 Mesken 10 (4]
62 124272 A2 28947/A2 15.11.2021 3B 2,826.19 Mesken 10 6
63 124212 Al 2BOATIAS 15.11.2021 iB 292566 Mesken 10 3
64 124272 Bl 2R947T/B] 15.11.2021 iB 2,905.37 Mesken 10 i
65 | 12422 B2 | 2894wB2 | 15112021 3B 290537 Mesken 10 6
O 124272 Cl 28947/C1 15.11.202] 3B 353643 Mesken 10 6
67 12422 c2 28947/C2 15.11.202]) B 3.441.05 Mesken 10 &
68 12422 C3 2B947/C3 15.11.:2021 3B 344102 Mesken 10 6
69 124272 C4 28947/C4 15.11.2021 iB 353641 Mesken 10 6
T0 124272 (3] 28947/D1 15.11,2021 iB 292561 Mesken 10 6
71 124272 D2 28947/D2 15.11.2021 B 2.830.39 Mesken 10 b
T2 124272 D3 2894/D3 15112021 iB 293561 Mesken 10 6

Mesken 8
73 124242 El 28947/E] 26.11,2021 iB 2.904.10 6

Ofis ve lyveri 4

Mesken 8
14 124272 E2 2RG47/E2 15,11.2021 B 2,734.74 &

Ofis ve Igven i

Mesken §
75 124272 E3 28947/E3 15.11.2021 iB 2,608.34 6

Ofis ve Isveri 3
76 124272 E4 2R04TE4 | 26.11.2021 3B 2,840.55 Sl g [l

Ofis ve lgveri 4

7 124272 Fl 2R947/F1 15.11.2021 iB 2,925.65 Mesken 10
8 124272 F2 28947/F2 15.11.2021 iB 2.526.19 Mesken 10 ]
79 12422 F3 289477F3 15112021 3B 2.925.66 Mesken 10 6
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YAPI RUHSATLARI ICMAL
Ada/ i Toplam
Parsel | Yapi Ruhsati Bagimsiz Boliim Bagm;;z‘:olum B.B, insa:;i;a oy
No ¢ Adedi
Villa 60
Yeni Yapi
124272 (19.06.2020) Mesken 182 254.00 77.616.21
Ofis ve Is Yeri 12
Tadilat Villa - 60
1242/2 (31.12.2020, Mesken 182 254.00 77.816.21
26.01.2021) Ofis ve Is Yeri 12
Yeniden pils 50
124272 (15.11.2021, Mesken 182 256,00 80,223.12
26.11.2021) Ofis ve Is Yeri 14

4.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Projenin yapi denetimleri Hasanpaga Mahallesi. Kurbagalidere Caddesi Siiheyla s Merkezi
Blok No: 26 I¢ Kapi No: 3 Kadikoy/ISTANBUL adresindeki DNT Teknik Yapi Denetim Ltd.Sti
tarafindan yiirtitiilmiistiir,

ilg_ili mevzuat uyarinca arsa lizerinde ger¢eklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinns olup
proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parseller iizerinde imar fonksiyonuna uygun sekilde igersinde apart/ticari
tinitelerin bulundugu bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm olacag kanaatindeyiz.
4.8. Miisterck veya Boliinmiis Kisumlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin kat miilkiyetinin kurulmamis olmas:
nedeni ile projedeki her bir bagimsiz boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Emlak Konut GYO
A.$. talebi dogrultusunda proje biinyesinde olacag: beyan edilen, bagimsiz bliim listesi tarafimiza
sunulan bagimsiz boliimlerin degerlemesi yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan temin
edilmis olan onayl bagiimsiz baliim listesi rapor ekinde sunulmugtur.
4.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu proje. kat karsilifi yontemi veya hasilat paylaginn modeli ile gelistirilmemekte
olup bir pay oranm mevcut degildir. Proje, Anahtar Teslim Modeli ile gelistirilmistir.
4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Giriis

Rapor konusu Emlak Konut Florya Evleri Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuat

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyiinde “Proje” basligi altinda bulunmasinda bir

engel olmadig1 gériis ve kanaatindeyiz.
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4.11. Proje ile llgili Genel Bilgiler
* Konu proje batudan Yegilkoy Caddesi ve Sehit Ozcan Canik Sokak’a cephelidir.
® Emlak Konut Florya Evleri Projesi kapsaminda ruhsat ahnmus, 1,2,3....60 ve A1, A2, A3, BI,
B2, C1, C2, C3, C4, D1, D2, D3, El, E2, E3, E4, F1, F2 ve F3 no.lu bloklar olmak fizere
toplam 79 adet blok bulunmaktadir.
* Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz béliim sayisi 256 dir.
e Bu bloklarda 60 adet villa, 182 adet daire ve 14 adet depolu nitelikli bagimsiz b&lim yer

almaktadir. Bagimsiz béliimlerin adet ve alansal dagihmi tabloda sunulmustur.

I\u:ji_{*ligi | xde i
Villa B 60 o 13.195,58
Daire 132 38.416,06
Depolu Diikkan 14 1.466,36
Toplam 256 53.078,00

Not: Projenin tamamlanmasi durwmundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida detayviar:
belirtilen proje verileri kullanilms olup rapor konusu parseller iizerinde farkli bir proje gelistirilmesi
durumunda ig bu deger farkl olacaktir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Konumu ve ulagim imkanlarninin kolayh,
e Projenin iist gelir grubuna hitap edecek olmasi,
® Proje kapsaminda alternatif tip ve alanda tasinmazlarin mevcudiyeti,
Olumsuz Ozellikler
e Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi,
e Kiiresel capta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ckonomik krizin

gayrimenkul piyasalan tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yaganan dalgalanmalar.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemlerit

Uluslararasi Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gore; Asagiida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir,

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklagimu, (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Maliyet Yaklagini seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagim varh@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya kargilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmast.

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) dnemli oOlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
1slemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh afirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte. s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh
agirhk verilebilir.

Pazar yaklagimimin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirliklandirilamayacagm dikkate almas
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfa veya buna dnemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla Snemli ve/veya anlamli farkliliklarnin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,
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(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma. eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili. muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

(¢) varh@in degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varhign benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklar iceren iglemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayacag anlamina gelir. Pazar
yaklagimimin kullamimadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullantmi gerekli gériilmektedir (6megin. etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara
dayah degerleme dlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekieki nakit akislarimin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimn bugiinkii deferine dayanilarak tespit
edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhgm gelir yaratma kabiliyetinin katthmeinmn géziiyle degeri etkileven ¢ok énemli bir
unsur olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagim: uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Gelir yaklagmmimn agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde. degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklaginu ile belirlenen
gosterge niteligindeki de@eri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirliklandinlamayacagini
dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinmn géziiyle degeri
etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarni ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varhikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6megin. kontrol giicii

bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulasamaz), ve/veya
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(d) deferleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi. ancak baslamasinm
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatirmmeilarin yaunmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yaunmecilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig: elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylanimin diigiilmesi suretiyle
gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) kattlmeilarin deferleme konusu varhikla 6nemli ol¢lide aym faydaya sahip bir varhi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamast ve varh@n kendine 8zgii niteliginin gelir yaklagimm
veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  deferi  pekigtirmek  amaciyla  agirhklandinhp
agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak

varligin yeniden olugturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Snemli ve/veya anlamh

bir zaman ihtivacimin bulunmas:,

T, ATAK 7

1“"‘) irF, j‘ﬁ _."}
_c", ‘}', _—J'f!' \L,-|!‘C.JL /
T TR AT ' ! ATAK Goyrrmenkul Desger?eme A.S.
ayfa |



(b) maliyet yaklagimmn diger yaklasgimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamlmasi
(brmegin, maliyet yaklagimimin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin teyit edilmesi amaciyla kullamlmas:),
ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle. varhgn olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhgin. tamamlandigindaki degerinden varlifi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate ahndiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amag¢h Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalarm ingaati,

(b) altyapsi ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

(¢) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevecut binalarin ve yapilann iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek Gizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksck bir deger kullanimi veya yogunluk igin fahsis edilmis arazi.

Geligtirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yéntemleri
standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasim: da uygulanabilir. Gelistirme amach miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar;

(a) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagmumn bir karisimi olan kahnt yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmg “briit gelistirme degeri™nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
kirmn gelistirme amach miilkiin kalinti degerine ulagabilmek igin diisiilmesine dayanir.

Kalinti Yéntemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmas: igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti

yonteminden tiiretilen kalinti deger geligtirme amagh miilkiin meveut  haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

Goyvrimar kJI
afsrleme A

bwatkad i 3 M ATAK Guyrsmenkul Desc; Y#elmél) A § =




o E——

BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli ana degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagm”, “Nakit Akasi (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olugumlan Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesinde de bahsi gegen bu
tic yaklasim dolayl olarak kullamlmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin ijzeri;lde yer aldigi parselin arsa degeri. projenin
meveut durum dederi ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayn ayni irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsa degerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasimi™ ile “Gelistirme Amagch
Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalint: Yontemi™ kullanilmistir. Projenin meveut durum degeri igin
“Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi i¢in
“Geligtirme Amagli Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Gelir Yaklasumi™ kullamlmistir.

6.1.  Pazar Yaklasum ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapiimistir. Bulunan emsaller, kullamim amaci, biyiikliigii, imar fonksiyonu, yapilasma
kosullart gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica
mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gére konumlarim gésterir emsal krokisi

asagida sunulmustur.
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Yapilan aragurmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 7 adet

satithk emsale ulagilnugtir. Yukanida belirtilen emsal bilgileri. cevre sakinleri ve gevre esnafindan /

sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimp aktarilan bilgilerdir. Ayrica

girketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir,

5:: Mahallesi ﬁ. F?::ﬂ Y“?::'E;‘mu Ii’:':l:: }(:]];::;i':a Ifie:::r " Su;lli:l'::.[lugtr L
Parsel TAKS | Nizam | Kat |~ (TL) (TL/m?) Firma Telefon

D | sentikksy | 278 | |95 | 283036 | Ticaret | 025 | Blok | 2 | 160.000.000 | 56.529.91 | Sshibinden 530 1491903
2 | Sentikkoy | 417 20 962.50 | Komut | 025 | Ayk | 2 | 44000000 4571429 | SOMwell Banker 2162343303
3 | Basmkoy | 415 | 110827 | Konut | 025 | Avnk | 2 52,500,000 4737113 | Yildiz Yapi Gyr. 212 5723939
4 | Senlikkdy 1983.00 | Konut | 025 [ Aynk | 2 | 98000000 4942007 | Angels Hause Eml. | 212 6624508
s | Sentikkay 100000 | Konat | 025 | Aynk | 3 | 41750000  41.750.00 g::_:;"“” e 212 6630264
6 | Basmkoy 112000 | Konut | 025 | Aynk | 2 | 45000000 40.178.57| Cil Emlak 535 3961342

Arsa degerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar ézellikleri, topografik yapilari ve

benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin degierine ulasmak

igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmigtir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar

agagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin

satiga sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarnin konu parsele oranla olumlu dzellikleri igin

negatif (-) diizeltme oranlar, olumsuz &zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar uygulanmistir.

Yiizblgiimii (m?) 45,940.50

imar Fonksivonu TIiCK

Emsal 1,00

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Yiizblgiimii (m®) 2.830.36 962.50 1,108.27 1,983.00 1,000.00 1. 120.00
imar Fonksivonu Ticaret Konut Konut Konut Komut Konut
TAKS 0.25 D.25 0.25 0.25 0.25 .25
Kat Adedi 2 2 2 2 3 2
Satiga Sunulan Deger (m?) 160,000,000 44.000.000 52,500,040 98,000,000 | 41,750,000 | 45,000,000
Sabiga Sunulan Birim Deper (TL/m?) 56.,529.91 4571429 47.371.13 49.420.07 | 41,750.00 | 40,178.57
Pazarlik Paw 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Gergekei Birim Deger (TL/m?) 45,224 36,571 37,897 39,536 33,400 32,143
Imar Fonksiyonu -25% 10% 10% 10% 0% 10%
Yapilagma Sartlari 30% 30% 30% 30% 25% 30%
Konum 0% -20% -15% -20% -20% -15%
Biyukliik ~45% -50% -50% -530% -30% =50%
Diizeltiimis Birim Deger (TL/m?) 27,134 25,600 28,423 27675]  21,710] 24,107
Ortalama Birim Deger (TL/m%) (25.774.90) 26.000.-TL,

Buna gore rapora konu parselin takdir ve hesap edilen KDV

hari¢ degeri asagida

gosterilmistir.
! tl
Swra | Ada | Parsel | Yiizélciimii imar e e s giél;?;‘ el
No | No No (m*) Fonksiyonu | o ., | Yencok (TL) )
(m)
|| 1242 2 45.940.50 TICK 1.00 Z+3Kat | 26.000.00 | 1,194,453,000.00
s TG e
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6.2.  Projenin Maliyet Yaklagim ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, mevcut yapinin giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin deferlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa defieri ve arsa iizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmistur.

Arsa Deferi:

Maliyet Yaklagim bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde. raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulagilan arsa degerinin kullamlmast uygun gériilmiistiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri igin KDV harig 1.194.453.000,00,-TL
deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki

Rapor konusu Emlak Konut Florya Evleri Projesi biinyesinde yer alan parselin yasal

izinler almmig ve ingaati zeminde de baglarmig durumdadir. Emlak Konut GYO A.S. den elde
edilen bilgiye gore projenin genel ingaat seviyesinin %73.68 oldugu 6grenilmistir. Meveut durum
degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmustir.

Tagmmazlarin mahal listeleri incelendifinde standart tizeri/litks taginmazlar firetilecegi
tespit edilmigtir. Yapi ruhsatlari tizerinden alinan toplam ingaat alanlan igerisinde kapali otopark,
havuz ve bina harici yapilarin da mevcudiyeti goz &niinde bulundurularak daire bloklarinda
ortalama 10.000,-TL/m?, villa bloklarinda ortalama 12.000,-TL/m? birim maliyet degeri uygun
goriilmiistir. Artis yapilan birim bedellerde proje gevre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb.
maliyetler de g6z 6niinde bulundurulmustur.

Rapor konusu proje kapsamndaki bloklarin son ruhsat icmali asagida tablo olarak

sunulmustur.
SON YAPI RUHSATLARI iCMAL
Ada/ Toplam i
Parsel Yap Ruhsats Bafimsiz Bolim Bagln;sdtzdﬂlﬂlﬂm B.B. ]nu(a:j:;lam
No & Adedi
Yeni ld::n I‘:‘apl Villa 60 60 23,333.13
Ruhsatlan
124272 (15.11.2021- Mesken : 182 104 56,889.99
26.11.2021) Ofis ve I Yeri 12
£0,223,12

Yukarida Ozetlenen bilgiler dogrultusunda rapora konu projenin toplam insaat alam

80.223,12 m? olarak hesaplanmistir.
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Bu dogrultuda projenin meveut genel ingaat seviyesi (%73,68) itibariyle gergeklesmis

olan maliyet degeri agagida hesaplanmisgtir.

Toplam insaat | Birim insaat Ingaat Toplam Insaat fasait Gergeklesmis
Blok Nitelik Alam Maliyeti Maliyeti Maliyeti Se\?i' esi Maliyet Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) Y (TL)
Villa 23,333.13 12.000.00 | 279,997.560.00
625.467,648.53
Mesk §48.897.400.00 3.68% i)
e 5688999 |  10.000.00 | 568,899.900.00 - TRO8% | 625,468,000.00
Ofis ve Is Yeri

Malivet Olusumlar Yaklasimma Gore Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

1.194.453.000,00

Arsa Degeri (TL)
Arsa Uzerindeki Yatrimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 625.468.000,00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 1.819.921.000,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti
Gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yontemi

kullamilarak rapor konusu projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerine ve proje

biinyesindeki arsanin degerlerine ulagilmaya galisilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akig tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.
Projeden elde cdilecek toplam gelirlerin bugiinkil deferi hesaplanmis ve bu degerin

projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir. Ayrica

proje biinyesindeki arsanin degerine ulasabilmek igin elde edilen tiim gelirlerden proje kan ve

tiim maliyetler ¢ikarimistir.
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6.3.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Halihazirda tizerinde proje gelistirilen 1242/2 nolu parsel igin yasal izinler meveuttur.

Ada No 1242
Parsel No 2
Yiizilglimii {(m?) 45,940.50
Niteligi Arsa
imar Fonksiyonu " TICK
Emsal 1.00
Emsal insaat Alani (m?) 45,940.50
Satrlabiliv Villa Alani (m?) [3,193.38
Satdabilir Daire Alan (m?) 38.416.06
Satlabilir Ticaret Alan (nr’) 1,466.36
‘Toplam Satilabilir insaat Alani (m?) 53,078.00
Vifla Bioktar Toplam Insaat Alan (nr’) 23,333.13
Daire Blokiarr Toplam Insaat Alant (m?) 56.889.9¢
Toplam Insaat Alani (m?) 80,223.12

Projedeki satilabilir ingaat alanlari tarafimiza sunulan carsaf listelerden alinmus ve

yukaridaki tabloda Gzetlenmigtir. Bu alanlara eklentiler ve tahsisler dahil edilmemistir.

e Proje biinyesinde tretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti i¢in rapora konu projenin yakin gevresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz
bbliimlere emsal teskil etmek iizere satilmg/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller
araginlmigtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler asagida tablolar seklinde
dzetlenmistir.

Villa Emsalleri

Satisa

e . outaeli Net | Brit | oM Guuulan
P woacd Bkt e Kan Yasr | Alany | Alam ana'n Birim ilan Sahibi ve lletisim Bilgileri

No (Proje) Tipi | Kat 5 Fiyat

(n) | (m?) L) Fiyat

(TL/m?)
|| Emiak Konut Florya Evleri | 4+1 | 3 | DTipivilla | 0 270 | 360 | 36,500,000 | 101.388.89 | Remzi Eken Emlak | 532 7617878
2 | Emlak Konut Florya Evleri | 4+1 | 3 | CTipivilla | 0 270 | 360 | 35,000,000 | 97.222.22 | Remzi Eken Emlak | 532 7617878
3 | Emlak Konut Florya Evleri | 4+1 | 3 |ATipivilla| 0 290 | 350 | 30,000,000 | 8571429 | Remzi Eken Emlak | 532 7617878
4 | Kizilkaya Evleri 9+2 4 Villa 16-20 550 | 650 | 53,000,000 | 81.538.46 | Remzi Eken Emlak | 532 7617878
5 | Koru Florya Evien 742 | 6 Villa 510 | 3s0| 45044000000 9777778 | Burg lstanbul | 5332726927
6 | Senlikkoy Mah /Bakirkoy | 7+1 | 3 Villa_ [ 2125 | 450 480 |20,500000 | 42.708.33 | 4E Gayrimenkul | 212 5730663
7 | Senlikkoy Mah/Bakirkoy | 8+1 | 3 villa [ 2630 | 500 | 600 [42,000000| 7000000  Sambinden | 532 3423502
§ | Senlikkoy Mah./Bakirkoy | 9+2 | 4 Villa [ 2125 [ 550 650 |49.500000| 7615385 | Demax Tagmmaz | 5459356789
9 | Senlikkoy Mah./Bakirkoy | 1042 | 2 | Ikizvilla | 26-30 | s00| 50020000000 40,000.00| Kayalar Emlak | 532 4142052
10 | Senlikkoy Mah /Bakickoy | 6+3 | 4 Villa | 5-10 | 700 | 800 | 45000000 | $6,250.00 | HR Gayrimenkal | 2122820909
11| Senlikkoy Mah./Bakickoy | 9+2 | 3 Villa | 1620 | 600 | 650 | 49.500.000 | 76.153.85 | Demax Tagmmaz | 542 8433838
12 | Senlikkdy Mah./Bakickoy | 6+2 | 3 Villa | 1620 | 450 | 500 [ 18,500,000 | 3700000 | Arkheon Gayr. | 542 4135554
13 | Senlikkoy Mah Bakirkoy | 6+2 | 4 Villa | 11-15 | 420 500 [26,250000 | 5250000 |  Laika Emlak | 530 4902051
14 | Baswkoy Mah/Bakwkoy | 4+1 | 4 villa [ 2630 | 270| 30015280000 5093333 Turyap Levent | 5424037585
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Daire Emsalleri

Net | Bray | Satwa sﬁ::ﬁ:n
SP:;" !:;::1':;“ ‘."l;’::;‘ E’: Kt | Vag | Alam | Al "’”E!l':'l'f“ Birim itan Sakibi ve letisim Bilgileri
(m?) | (m*) L) Fiyat
(TL/m?)

Emlak Konul Florya Evieri | 3+1 | 5 | Bah¢e| 0 133 212 | 13,500,000 | 63,679.25 | 5 Levent Haneden Eml. | 544 579010

2 | Emlak Konut Florya Evien | 2+1 | 4 |Bahge| 0 106 162 | 12,300,000 | 75925.93 Sahibinden 532 3160607
3 | Emlak Konut Florya Evleri | 341 | 5 2 0 133 211 | 15,500,000 | 73.459.72 Global Emlak 5323227272
4 | Emlak Konut Florya Evleri | 3+1 | 4 I 0 62| 212 13.000.000 | 61.320.75 | 5 Levent Haneden Eml. | 544 5790101
5 | Emlak Konut Florya Evleri | 4+1 | $ 5 |0 148 | 236/ 16,850,000 | 71.398.31 | 5 Levent Haneden Emi. | 532 3461388
6 | Emiak Konut Florva Evleri | 441 | 5 3 0 150 | 238 | 16,850,000 | 70,798.32 | 5 Levent Haneden Eml. | 344 5790101
7 | Emlak Konut Florya Evleri | 441 | 4 |Bahge| 0 180 230 | 19,000,000 | 82,608.70 | Remzi Eken Emlak | 332 6340770
8 | Avrupa Konaklan Florya 4+1 | s 3 4 230|240 19,750,000 | 82,291.67 | Nevin Akgiin Eml. | 532 4224631
9 | Avrupa Konaklart Florya 4+ 4 a 4 220 240 | 19,750.000 | 82.201.67 Florium Gayr. 532 6108081
10 | Derya Palace Projesi 2+ | 5 |Bahge| O 104 116 | 7,700,000 | 66,379.31 Ideatist Yapi 553 0043869
11| Eksinar Konaklan 241 | 7 2 [s10] 1o 125 | 8,500,000 | 68,00000 | Pera Emlak Florva | 533 3304444
12 | Eksinar Konaklars 3541 5 1| 4 180 210 | 13,500,000 | 6428571 |  Fikeet Gil Emlak | 532 7166104
13 | Hayat Sitesi 34 | 4 2 0 100 115 | 8,000,000 | 69,565.22 Royal Gayr. 533 4396467
14 | Mianur Konaklar 4+ | 3 | I 180 | 200 | 13,900,000 | 69.500.00 |  Giinyiizi Emlak 532 7852608
15 | Mlamur Konaklar 441 | 3 I 1 180 200 | 15.000.000 | 7500000 |  Giinyiizd Emlak 532 7852608
16 | Koru Florya Evieri ] | 6 z | 4 220 230 | 21,000,000 | 91,304.35 | Remzi Eken Emlak | 532 7617878
17 | Koru Florya Evieri 45+ | 6 |Bange| 4 230 320 | 23,500,000 | 73.437.50 Queens Emlak 512 4984549
18 | Palmiye Sitesi 3+ | 3 | Ging | 1 160 180 | 9,200,000 | SLILLIL|  Damstan Inan Gayr. | 543 3674924
19 | Palmiye Sitesi 341 | 3 |Bahge| 1 145 160 | §.500.000 | 53.125.00 Demax Emlak 530 3858631
20 | Palmiye Sitesi 4+1 | 3 ] 4 210 240 | 15,000,000 | 6250000 |  Gunyiiza Emlak 532 7852608
21 | Palmiye Sitesi 41 | 3 I 1 200 200 [ 15,000,000 | 68,181.82 |  Emre Ulu Gayr. 5356114411
22 | Selenium Atakdy 3+ 15 1 4 161 204 | 9,000,000 | 44.117.65 Caglayan Ins Eml. 531 9588028
23 | Yesilkoy Nur Konaklari 241 | 5 |Bahge| 4 75 13| 5250000 | 46,460.18 |  Turyap Yesilkoy 5322273311
24 | Senlikksy Mah/Bakikoy | 2+1 | 2 |Bahge| 3 80 90| 4,500,000 | 50.000.00 Kayalar Emlak 532 4142052
25 | Senlikkoy Mah /Bakikoy | 2+1 | 3 |Bahge| 0 100 120 | 5350000 [ 44,583.33 | Trnsnet Emlak 212 5737309
26 | Senlikkoy Mah/Bakirkty | 241 | 3 | Bahge| 2 90 95 | 4,500,000 | 47,368.42 CEKA Gayr. S44 5763537
27 | Senlikkoy Mah/Bakikoy | 4+1D| 2 3|0 350 | 380 | 21.600,000 | 56,842.11 4E Gayrimenkul 534 5500494
28 | Yesilkoy Mah./Bakirkoy 3+1 | 4 |Bahge| 2 113 154 | 8.600.000 | 54.430.38 Yildirim Emlak 533 9358791
29 | Yesilkoy Mah./Bakirkoy 3+1 | 4 |Bahge| 3 148 | 208 | 7400000 | 35,576.92 Royal Emlak 532 63258501
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Ticari Unite Emsalleri

Kullanim Alanlar Sansa
Satisa Sunulan :
Sira Konumu o . SIiv ilan Sahibi ve iletisim
On
No (Proje) Depo | Zemin | Asma | O ““““S;;T’“ g'i;“"‘ Bilgileri el
(m%) | (m) | (m’) 2 :
(m’} (TL/m?)
Senlik Eski Havalimani C. cepheli
1| Mah /Bakirkoy 300 - - | 1620000000 | $4.000.00 | Sahibinden | 530 6041413 | 20-30 wallik binada dakkan,
21-25 Yillik binada Kira
Besyel il st getirisi 15,000-20.000 TL
5 4 = = . stan ea oldugu belirtilen | katta
Mah /K. Cekmece 212 THENM000. | 36,792:45 Estate Project 332 3143320 konumiu ditkkan.
—_— - Ana cadde Gzerinde 26-30
3 nli - 110 = . 5 <g | Fikret Gul 332 villik binada toplam 330 m*
Mah /Bakirkoy 25,000.00000 | 75.757.58 | oy 5254794) | kullamm alanina sahip 3 adet
aym satihk dikkan,
YVesilova 21-25 yilhik binada kira
4 | Mabifi Gesmece 140 - - | 975000000 | 69.64286 | Sahibinden | 532 5962990 | getirisi aybk 15.000 Ti oldugu
belirtilen satilik dikkan,
alik ) g 16-20 yithik binada Florva
s f{::hl,smrw -l aso | - |- | 2600000000 | 5777798 | Sumed 532 7852608 | Caddesi izerinde konumly
satihik dikkan,
_ Karal 34 Projesinde yer alan
6 | Karat 34 Projesi - 100 - - 3989.590.00 | 3989590 | Pusula Gayr. 5472 3635561 | dikkan.
TORKAM E-5 110.820.9 | Coldwell Sefakdy E-5 Totkam
7 Projesi B 134 - - 14,850,000.00 0| Banker Baray 532 7088424 | Projesinde yer alan diikkan.
Sefakby E-5 Torkam
TORKAM E-5 gL i
8 | Projesi = | W | = - | 2100000000 | 1448272 g:ii‘::l];my 532 7088424 | Projesinde yer alan ditkkan,
Iki kath her katta 150 m?
kullamm alamina sahip zemin
9 | Nish lstanbul 00 | - - | 2050000000 | 6833333 | Royal Emlak | $32 1527993 :;‘kﬁf‘“"dﬂ“ erigimi saglanan
100 m? kullamm alamma 20 m?
bahge kullanim alanina sahip
10 | Route Istanbul o [ - | 20 | 1060000000 | %% | Turyap Levent | 533 9166682 ::;;:l“‘dﬂi::d““ erigim
Kuyumeukent AVM
Vessibos " boliminde 1.katts konumlu
n enibosna B B} R ultigoziim 20.000 TL kiracis: oldugu
Kisyafiosimy 62 5,580,000.00 | 90.000.00 | 0! 342 T288084 | e dikkn,
. Nef Atakdy Projesinde zemin
NEF Atakéy 22 - 120,370.3 | Odak Halkah i
12 Projesi = 54 - - 6.500,000.00 7 | Gay. Hiz 349 6064499 | katta yver alan ditkkan
Y.
Oriakés EGS Bloklanmin yemek
I3 | EGS Business Park - 160 = = 6.150,000.00 | 38.437.50 Tm;t:y 533 3933583 | katnda ver alan dikkan,
B-1 Blok ((ars1 Blok) zemin
katta yer alan 40.000 TL kira
14 | EGS Business Park 3 419 - - 13,500,000.00 | 32.219.57 g:;?immkul 555 2029720 E?jlﬁiﬂ oldufu beyan edilen
Ldn.
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Ozetlenen emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz
boliimler ile konum, biiylikliik. teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterler dogrultusunda
kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz boliimler igin ortalama satis birim degerleri takdir

edilmistir. Asagida bu birim degerler tablo halinde sunulmustur.

Toplam -
Bagimsiz Bolim Tipi Sutilabiliv Alan | 5@ Birim Degeri
(m?) (TL/m?
Villa 13.195,58 §0.000.00
Daire 38.416,06 60.000,00
Diikkan 1.466,36 80.000,00
53.078.00

e Projedeki bafimsiz boliimlerin satis mzlan asagida tabloda Gzetlenmistir.

Satis Hizlan 2022 2023
Villa 100% 0%
Daire 100% 0%

| Ticari Unite 0% 100%

e Projedeki bagimsiz béliimlerin ingaat hizlar asagida tabloda dzetlenmistir.

insaat Hizlan 2022 2023
Villa Bloklan 90% 10%
Daire Bloklar 90% 10%

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmgtar.

e Yillik saug degeri aris oram %20 olarak kabul edilmistir.

e Risksiz getiri oram; bu varliklar iizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oram % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde
risksiz getiri orant % 20,88 olarak dikkate alinmistur.

e Risk primi: eklenen risk primi iilke. bblge, proje ve yonetim risklerini igerecek sckilde
olusturulmaktadir. Bu  riskler eklenirken tasnmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu
gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir.
Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire i¢inde yoksun
kalman karmn tutarina baghdir, Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (8megin kisa vadeli tahviller

veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen
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hasilanin kargilagtinimasi ile &leiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmas: sirasinda ortaya
¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
% 4,12 olarak kabul edilmistir.

o Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukandaki faktérlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri Oran
(%20.88) + Risk primi (%4.12)) olarak kabul edilmigtir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerck rakamlarin giirtinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlannustir.

® Yukarda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglars ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda
projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 3.473.226.448.-TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 3,473,226,448
Proje Kar Oram 40%
Proje Kan 1,389,290,579
ingaat Maliyeti 845.501.870
Arsa Degeri 1,238,433,999

6.4,  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Giriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu proje iizerinde konumlandifi parsellerin toplam arsa degerine “Pazar
Yaklagimi™ ve gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda “Kalini Yontemi™ kullamlarak
ulagilmaya calisilmistir. Arsamin KDV harig toplam degeri “Pazar Yaklagimi™ ile 1.194.453.000,-TL.
“Kalmti Yontemi™ ile 1.238.433.399,-TL olarak bulunmugtur, “Kalinti Yontemi™ ile arsa degerine
ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir, Bu nedenle *Arsa”
degeri i¢in “Pazar Yaklagumi™ ile ulagilan deger olan 1.194.453.000,00,-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti igin “Maliyet Yaklasimi Yéntemi” kullanlmistir,
Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 1.819.921.000.-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerinin tespiti igin gelistirme amacl miilk
dederlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi™ kullanilmus olup projenin tamamlanmas: durumunda
bugiinkil degeri i¢in 3.473.226.448,-TL olarak hesaplanmistir.

Yami sira Emlak Konut GYO A.§. tarafindan talep edilen bafimsiz boliimlerin anahtar teslim
sartlarint yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ KDV harig toplam degerlerinin her biri

tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur,
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde geligtirilmekte olan Emlak Konut Florya Evleri Projesi’ne
iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parsel icin yap ruhsatlars
alinmigtir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu boliimlerinde detayl olarak aktarilmustr.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Giriig X

Degerleme konusu proje, detaylan rapor igeriginde aktarilan Anahtar Teslim Modeli ile
geligtirilmektedir, Degerleme konusu proje iizerinde kisitlayicr herhangi bir kosul bulunmamaktadr.
Bu sebeple gayrimenkuliin devrine ve degerine engel bir durum s6z konusu degildir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Haklkunda Giriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu [stanbul ili, Bakirksy flgesi. Sevketiye
Mahallesi’nde konumlu 1242 ada 2 no.lu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dur.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayumlanarak viiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin () fikras:
uyarinca parseller tizerinde bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda s6z konusu taginmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “Proje™ bashg: altinda yer almasimin uygun olacag goriis

ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Bakirkéy Ilcesi, Sevketiye Mahallesi'nde konumlu Emlak
Konut Florya Evleri Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundu@u yer, civarimin tesekkiil tarz,
ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin ger¢eklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, isilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis ve bﬁléede detayh piyasa aragtirmasi yapilmisur.
Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida

tabloda sunulmustur.

TL uUsSD
Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 1.819.921.000,00 101.134.815,20
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 2.147.506.780.00 119.339.082.00
Projenin Tamamianmasi Durumunda KDY Hari¢ Bugiinkii Degeri 3.473.226.448,00 193.010639,00

®  Rapor wrihiitibarivle TOMB déviz efektif satig kurw 17,9950 TL kullandnigtir,

»  Konu gayrimenkudlerin dgili Sermaye Pivasast Mevowats Hitkiimleri geregince; Gayrtmenkul Yatrim Ortakiigs porifoyine “Proge”
olarak alinniasurda herhangt bir engel hulunmamaktadir,

*  Hu rapor gili Sermaye Pivasast Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlannngar. Proje, karma elup biinyesindeki uniteler wn farkly vergi
uygulamalary meveutiur. Bu sebeple profenin amantlanmasy durumunda bugiinkii degert gin tek bir KDV oram uyenlanamamigir,
KW, bagmmsiz hiliom bazinda degerlert talep edilen tagmmaziar icin hesaplanmigny.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultesunda kallandmestir.
Bu sayfa, bu deferleme raporimun ayrilmaz pargasi olup bagmsiz kullamipmea=.
& Rapor kopyalarmm kullammlar: halinde ortaya cikabilecek somuglardan gicketimiz sorumiu degildir.

Saygilarimizla,

 RAPORUMHAZIRLAVANLAR |
SORUMLU DEGERLEME UZMANI [ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

~ Billent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

:

Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Bagimsiz Béliim Deger Listesi

Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri

Imar durum Smegi ve plan notlari

Yapi ruhsatlari

Onayl bagimsiz béliim listesi ve onavli mahal listesi

Tahsisli alanlari gbsterir vonetim plani ekleri

Fotograflar ve uydu gorintiisii

Raporu hazirlayanlarin Ozgegmis, SPK Lisans Belgesi ve Tecriibe Belgeleri Ornekleri
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