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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2021
gﬁ?;?ksli\ﬂis 17.12.2021

RAPOR TARIHi 17.12.2021

RAPOR NO EML-2109050
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI'NDE 443 ADA 69 PARSEL, 443 ADA
DEGERLEME KONUSU 71 PARSEL, 458 ADA 24 PARSEL VE 976 ADA 3 PARSELDE YER ALAN
NIDAPARK KAYASEHIR PROJESI (458 ADA 24 PARSEL)

KAYABASI MAHALLESI, KAYASEHIR BULVARI, NIDAPARK

DEGERLEME ADRESI KAYASEHIR PROJESI BASAKSEHIR/ISTANBUL

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 458 ada 24 parselde ingaati devam eden Nidapark Kayagehir projesinin
degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam
degerinin ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. 'ye ait degerlerin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan 268 adet bagimsiz
bélimiin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi igin hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, 458 ada 24 parselde ingaati devam eden Nidapark Kayasehir projesinin
degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degeri, tamamlanmasi durumundaki toplam
degerinin ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. 'ye ait degerlerin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan 268 adet bagimsiz
bélimin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2109050 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Ozan OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol

eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gbrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi EML-1910133 EML-2008059 EML-2105001

Rapor Tarihi 27.12.2019 31.12.2020 02.08.2021
ISTANBUL LI ISTANBUL LI ISTANBUL ILI
BASAKSEHIR BASAKSEHIR BASAKSEHIR

ILCESI'NDE 443 | ILCESI'NDE 443 | ILCESI'NDE 443

Rapor Konusu

ADA 69 PARSEL,
443 ADA 71
PARSEL, 458 ADA
24 PARSEL VE 976
ADA 3 PARSELDE

ADA 69 PARSEL,
443 ADA 71
PARSEL, 458 ADA
24 PARSEL VE 976
ADA 3 PARSELDE

ADA 69 PARSEL,
443 ADA 71
PARSEL, 458 ADA
24 PARSEL VE 976
ADA 3 PARSELDE

YER ALAN YER ALAN YER ALAN
NIDAPARK NIDAPARK NIDAPARK
KAYASEHIR KAYASEHIR KAYASEHIR
PROJESI PROJESI PROJESI
Ozan ALDOGAN Onur OZGUR . .
Raporu Hazirlayanlar $-Seda YUCEL $-Seda YUCEL GIZGFE\?E;KEGUL
P y KARAGOZ KARAGOZ Eron KURT
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 196.830.000 235.640.000 289.480.000

(TL) (KDV Haricg)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL BASAKSEHIR KAYABASI 5. ETAP ARSA
SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHI 17.12.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI
TAPU BILGILERI MAHALLESI, ADA: 458 PARSEL: 24
YUZOLCUMU:12027,60 M2

PARSEL UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN NIDAPARK

MEVCUT KULLANIM KAYASEHIR AVM PROJESI BULUNMAKTADIR

IMAR DURUMU 458 ADA 24 PARSEL E=2.00 HMAX=SERBEST TICARET
ALANI YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
(458 ADA 24 PARSELIN)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 310.560.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI | 118012800 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 375.902.092,12 TL

PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINADUSEN  (142.842.795 TL
DEGERI
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari (458 ada 24 parsel)

li . ISTANBUL

iigesi : BASAKSEHIR
Bucag!

Mahallesi . KAYABASI

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 458

Parsel No . 24

Alani (m?) . 12027,60

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 2952

Cilt No o142

Sayfa No : 14089

Tapu Tarihi . 14.02.2017

2.2 - Takyidat Bilgileri
Taginmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 17.12.2021 tarihli TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO
A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu 458 ada 24 parsel Uizerinde takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tagsinmazlar;

10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye numarasi ile imar uygulamasi neticesinde 518 ada 14 parsel
443 ada 51 parsele, 518 ada 15 parsel 443 ada 53 parsele, 527 ada 1 parsel 458 ada 18
parsele ve 519 ada 3 parsel 882 ada 3 parsel olarak olugsmustur.

Konu parseller T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi miilkiyetinde iken 23.06.2014
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. miulkiyetine ge¢mistir. Yeniden imar uygulamasi géren 443
ada 51 parsel 443 ada 69 parsel olarak, 443 ada 53 parsel 443 ada 71 parsel olarak, 458 ada
18 parsel 458 ada 24 parsel olarak ve 882 ada 3 parsel 976 ada 3 parsel olarak degismistir.
Proje dahilindeki, 443 ada 69 parselde 26.11.2018 tarihinde kat irtifaki, 28.05.2019 tarihinde kat
mulkiyeti kurulmustur.

443 ada 71 parselde 03.04.2019 tarihinde kat irtifaki, 28.05.2019 tarihinde kat miulkiyeti
kurulmustur.

976 ada 3 parselde 03.04.2019 tarihinde kat irtifaki, 16.10.2019 tarihinde kat miulkiyeti
kurulmustur.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan imar durumu yazisina gére
degerleme konusu parseller;

458 ada 24 parsel; 1/1000 dlgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plan kapsaminda “T5 taniml Ticaret Alani” igerisinde
kalmakta olup, E:2.00, Yencok: Serbest olmak Uzere plan notu ve ydnetmelik sartlarinda
yapilasmaya haz olup 1/1000 dlgekli 15/02/2019 tasdik tarihli istanbul Yenihavalimani-Halkali
Metro Hatti Uygulama imar Planindan etkilenmektedir. Uygulama projesi insaat ve isletme
asamlarinda ilgili kamu kurum ve kuruluglarindan gérus alinmadan uygulama yapilamaz.

20.02.2020 tarih, 31045 sayi ile Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirlige giren Cografi Bilgi
Sistemleri ile bazu kanunlarda degisiklik yapiimasi hakkinda kanunun 6. maddesinde "...imar
planlarinda bina ylkseklikleri yengok:serbest olarak belirlenemez" ve bununla baglantil olan 13.
maddesinde "Gegici Madde 20- Bu Kanunun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin
onuncu paragrafinda yer alan hikimler dogrultusunda ilgili idare 1/7/2021 tarihine kadar meclis
karari ile plan degisikliklerini ve revizyonlarini yapmakla yUkUmlidir. Bina yukseklikleri
yengok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi yapilincaya kadar yapi ruhsati
dizenlenemez. Belirlenen sire igerisinde s6z konusu alanlarda yer alan parsellere iligkin yapi
ruhsati basvurusu yapildiginda siire sonu bekleniimeden alana yonelik 6ncelikli olarak plan
degisikliklerinin ve revizyonlarinin yapilmasi zorunludur" seklinde belirlenmis olup bu maddelere
istinaden uygulama yapilacaktir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Muduarligi'nin 30/01/2019 tarih 15746
sayili yazirlarinda, Rezerv Yapi Alanlari'nda yeniden dizenlenen alan sinirinin Bakanlk
Makaminin 16/01/2019 tarih ve 14778 sayili Olur'lar ile onaylandigi bildirilmis olup, 443/71,
458/24, 976/3 adal/parsel sayili tasinmazlar 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénastirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani"nda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI,

22.04.2016 Tasdik Tarihli, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani

Plan Notlar

A. Genel Hikimler

A.1. Bu Plan; Plan Paftalari, Plan Raporu Ve Plan Notlari ile Bir Biitin Olup, Planin Siniri Plan
Onama Sinindr.

A.2. Plan Kapsamindaki Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

A.3. Bu Plan Kapsaminda; Deprem Yénetmeligi, istanbul Otopark Yénetmeligi, iski igme Suyu
Havzalari Yonetmeligi, Karayollari Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik, Su Kirliligi
Kontrol Yénetmeligi V.B. Yénetmelik Hikiimleri ile Diger ilgili Kanun Ve Yénetmelik Hikiimleri
Ve llgili Kurum Gériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

A.4. Planlama Alaninda Her Turl(i Yapilagma igin Ayrintili Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlari
Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.

A.5. Planda Butliin Adalarda Yapi Nizami Serbest Olup, Ayrik, Blok, Sira Blok Ve Teras Tipi
Seklinde Duzenlenebilir Ve Parsel Bitininde Birden Fazla Yapi Yapilabilir. Yapi Boyutlari,
Cekme Mesafeleri ilge Belediyesince Onaylanacak Vaziyet Planina Gore Belirlenecektir.

A.6. Planlama Alani icerisinde, T1 Rumuzlu Ticaret Alanlari Hari¢ Bitin Yapilarda
Yengok=Serbest'tir.

A.7. Planlama Alani igerisinde Kalan Yapi Adalarinda Kat Yiikseklikleri serbesttir.

A.8. Donati Alanlarinda Mimari Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacaktir.

A.9. Fonksiyon Adalarinda Farkli Yogunluklari Ayiran Kademe Hatti, ifraz Hatti Degildir.

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR) 10



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

A.10. Planlama Alani icinde Ongériilen Biitiin Fonksiyon Alanlarinin Otopark Ihtiyaci istanbul
Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon Alanlari igerisinde Céziimlenecektir.

A.11. Yapi Cekme Mesafeleri igerisinde Zemin Ustii Otopark Yapilabilir. Planlama Alani
icerisinde Yapi Adalarinda Zemin Altinda Kapali Otopark Yapilabilir.

A.12. Planlama Alani igerisinde Adac Ve Bitki Yasaminin Sirdiiriilebilecegi Toprak Derinligi
Birakilmasi Ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin Park, Bahge Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanlig
ile Ulasim Daire Baskanligindan Uygun Gériis Alinmasi Kaydiyla Karayollari, Yesil Alanlar Gibi
Kamuya Acik Alanlarin Altlarinda, Olaganustu Durumlarda Sidinak Olarak Kullanilabilecek
Yeralti Otoparki Diizenlenebilir.

A.13. Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gésteren, Civarinda Ozellikle Saglik, itfaiye Ve iletisim
—Haberlesme V.B. Tesislerinin Bulundugu Ve Ulasim Turlerine Yakin Alanlardaki Meydan Ve
Park Gibi Acik Ve Yesil Alanlarin Uygun Noktalarinda, ilgili Kuruluglarin Uygun Gérisleri
Alinmak Ve “Heliport Yapim Ve Isletim Yénetmeligi'ne” Uymak Sarti ile Kamuya Ait “Heliport
inis-Kalkig Pisti” (Heliport Alani) Ayrilabilir.

A.14. Tim Durak Yerleri Cep Seklinde Yapilacaktir.

A.15. Planda Belirlenen Emsal Hesabina Dahil Olmak Uzere Teras Kati, Cekme Kat Ve Cati
Kati Yapilabilir. Sacak Genisligi Min:0.60 M. ile Maks:1.50 M. Arasinda Degisebilir.

A.16. Teras Katlarindaki Agik Alanlar Ustii Kapatilmamak Kaydi ile Cati Bahgesi, Hobi Bahcesi
Ve Yesil Alan Vb. Olarak Kullanilabilir. Bu Alanlar Emsal Hesabina Dahil Degildir. Planlama
Alaninin Bitiiniinde Sert iklim Kosullari Ve Asin Riizgar Yikleri Sebebiyle, Balkon Ve Kat
Bahgelerinin Cephelerinde Enerji Verimliligini Ust Seviyeye Cikarmak Amaciyla Sabit Kanatl Ve
Acilabilir Dograma Yapilabilir.

A.17. Planlama Alaninin Tamaminda Planda; Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi Alani, Ozel
Egitim Alani, Ozel Sosyal Kiiltirel Tesis Alani Fonksiyonlarina Ayrilan Bolgeler ile imar Plani
Notlarina Gére Bu Fonksiyonlarin Yapilabildigi Alanlarda Yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel
Saglik Tesisi, Ozel Egitim Tesisi, Ozel Sosyal Kiiltirel Tesisi Binalarinda, Binanin Tek Bagimsiz
Bdlim Olarak Yapilmasi, Bagimsiz Boélum Olarak Ticaret Ve Konut Birimlerinin Bulunmamasi
Ve Otopark Ihtiyacinin Parsel Biinyesinde Kargilanmasi Ve Bodrum Katlarin Agiga
Cikmamasi/Tamamen Toprak Altinda Kalmasi Kaydiyla 1. Bodrum Katta Bu Fonksiyonlara
Hizmet Edecek Sekilde Yapilan Konferans Salonu, Toplanti Salonu, Tiyatro, Mize, Sanat
Galerisi, Teknik Odalar, Personel Soyunma-Giyinme Odalari, Personel Yemekhanesi, Tesis
Yénetimi ile llgili idari Birimler, Spor Merkezi, Spa, Yiizme Havuzu, Kiitiphane, Mescit, Yemek
Salonu, Balo Salonu, Ameliyathane, Morg, Laboratuar, Goéruntileme Merkezi, Yogun Bakim
Unitesi, Temizlik Odalari Vb. Birimler Yapilabilir, Emsale Dahil Degildir. Bu Alanlarda Dogal
Zemin Kotu Uzerine Cikan Kisimlarda Taks Degeri Asilamaz. Kamusal Donati Alanlarinda
Herhangi Bir Sart Aranmaksizin 1. Bodrum Katta Yukarida Sayilan Birimler Yer Alabilir Ve
Emsale Dabhil Degildir. Diger Alanlarda ise; Egimden Dolayl Agida Cikan Bodrum Katlar iskan
Edilebilir. iskan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir. Birden Fazla Bodrum Kat Cikmasi
Halinde Bu Katlar Ortak Alan (Spor Salonu, Sosyal Tesis, Siginak Su Deposu, Tesisat Odasi,
Otopark Vb.) Olarak Kullanilabilir.

A.18. Sazlidere Su Toplama Havzasinin Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda iski igme
Suyu Havzalari Yénetmeliginde Belirtilen Hukidmler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

A.19. Bodrum Katlarda Pencere Serbest Olup Derinligi 1.20 M.Yi, Cephesi Bina Cephesinin
1/3’tnu Gegmeyen Kuranglezler Yapilabilir. Bodrum Katlardan Yan Ve Arka Cepheye Cikis
Yapilabilir.

A.20. Bahge Sulamasinin Temini Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi
Yapilmasi Zorunludur Esastir. Yapilan Sarniglar Emsale Dahil Degildir.

A.21. Tum Yapi Adalarinda Yapi Ve Yapi Yaklasma Siniri Disinda 25m2’ y| Gegmeyen Guvenlik
Kullbeleri Yapilabilir. Emsale Dahil Degildir.

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR) \BiEras n



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

A.22. Tim Yap! Adalarinda Yerlesim Planlari Ve Bahge Tanzimine Goére Hafriyat Ve Dolgu
Yapilabilir. Ancak Dogal Arazi Yapisinin Korunmasi Esastir. Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak
Duzenlenebilir. Diizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul Edilecektir. Binalarin Girig Kotlari
Vaziyet Planinda Belirlenir. Binalar Genellikle Tabii Zeminden Kot Alacaktir. Ancak Topografya
Ozelliklerinden Dolayr Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha Uyumlu iliski Kurmak Amaciyla
Binalar Yoldan Kotlandirilabilecegi Gibi Adalarda Tabii Zeminin Korunmasina Ozen Gosterecek
Sekilde Bir Olgii Sinirlamasina Bagli Kalmadan Tesviyeler Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye
Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir. Tesviye Edilen Zemin Altinda Otoparklar
Yapilabilir. Apartmanlarda Bodrum Kat Yapilamamasi Durumunda Mistemilat(Kalorifer Dairesi,
Tesisat Merkezi, Depo Ve Garaj ile Kapici Dairesi) Zemin Katlarda Diizenlenebilir. iskana
Tahsis Edilen Birimlerin Haricinde Zemin Katta Kalan Bu Hizmet Bélimleri insaat Emsaline
Dahil Degildir.

A.23. Planlama Alaninda Bulunan Her Turli Yapi Parselinde; ilgili Kurum Goérisleri
Dogrultusunda Belirlenecek Olan Ve Yola Cephesi Bulunan Kisimlarda Minimum Parsel Sarti
Aranmaksizin Trafo, Telekom Yapilari, Santral Binalari Vb. Kullaniimak Uzere ifraz Edilebilir. Bu
Alanlar Emsale Dahil Degildir.

A.24. Planlama Alaninda 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi, 2981/3290 Sayili Kanunun
Ek-1 Maddesi Sartlarina Goére Arazi Ve Arsa Dizenlemesi Yapilacaktir. Uygulama Siniri Plan
Sinindir. Planda; Konut, Ozel Saglik, Ozel Egitim, Ticaret, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm Ve
Konut Digi Kentsel Calisma Alanlar’'nda Olusturulabilecek En Kigik Parsel Buyukligid 5000
M2‘Dir. Diger Fonksiyon Alanlarinda Bu Kosul Uygulanmayacaktir.

A.25. Planlama Alaninin Kuzey Sinirn Askeri Yasak Ve Gilvenlik Bolgesi Sinirdir. Olasi
Uyusmazliklarda Askeri Yasak Ve Guvenlik Bolgesi Siniri Esas Alinir.

A.26. Tim Alanlarda Proje Ve Uygulama Asamasinda ilgili Mevzuat Dogrultusunda Engelliler
igin Gerekli Diizenlemeler Yapilacaktir.

A.27. Mulkiyetleri Ayni Malikte Olmak, Tasindidi Parselin Toplam Emsal Alanini %20’den Fazla
Arttirmamak Sartlariyla Ve Bir Defaya Mahsus Olmak Uzere Bir Parselden Diger Bir Parsele
Emsal Alani Kaydirmasi Yapilabilir. Bu Durum ilge Belediyesi Tarafindan Kaydirma islemi
Gergeklestirilen Parsellerin Tapu Kayitlarina Beyan Verilir.

A.28. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal Transferi Yapilarak ingaat Ruhsati Almis,
883 Ada 1 Parsel, 884 Ada 1 Parsel, 889 Ada 1 Parsel, 891 Ada 1 Parsel, 892 Ada 1 Parsel,
893 Ada 2 Parsel, 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki Yapilar i¢in, Ruhsata Esas
Emsal ingaat Alanlari Kazanilmis Haktir. Daha Once Emsal Transferi Yapilan Adalarda, imar
Durumu Ruhsata Esas Emsal ingaat Alanlarina Gére Diizenlenecektir.

A.29. Bu Planin Onama Kesinlesme Tarihinden Once insaat Ruhsati Almis Parsel/Parsellerdeki
Yapllar icin ingaat Ruhsati Alinan Tarihteki Yapilanma Kosullari Gegerlidir.

A.30. Planda, Plan Notlarinda Ve Plan Raporunda Belirtimeyen Hususlarda 3194 Sayili imar
Kanunu Ve Mer'i imar Yénetmeligi'nin Lehte Hikimleri Gegerlidir.

A.31. imar Plani ile Miilkiyetin Uyusmadigi Durumlarda; Uygulamada, 3194 Sayili Kanunun 18.
Maddesi ile Olusan Miilkiyet Siniri Esas Alinacaktir.

A.32. Planlama Alani igerisinde Miilkiyetin Ayni Malikte Olmak Uzere, Birbirine Bitisik Konumda
Olan Ve Ortak Projelendirilen Parsellerde Yan Ve Arka Bahge Mesafe Sarti Aranmaksizin
Uygulama Yapilabilir.
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B. Ozel Hukiumler

B.1. Konut Alanlari

B.1.1. Yerlesik Konut Alanlari:

Yerlesik Konut Alanlarinda; Planda Gosterildigi Sekilde E=0.75, E=1.00, E=1.10, E=1.35 Ve
E=1.70 Olarak Uygulama Yapilacaktir. Yerlesik Konut Alanlarinda, Yapilasma Emsal Degerinin
%2’si Yengok=5.50 M. Olmak Uzere Bagimsiz Ticari Birimler Olarak Kullanilabilir.

Ticari Amach Olarak Yapilacak Yapilarda, Binalar Arasi Mesafe Serbesttir.

B.2. Kentsel Calisma Alanlari

B.2.1. Ticaret Alanlari

Ticaret Alanlarinda; is Merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Katli Magazalar, Kamu Veya Ozel Katli
Otoparklar, Ahgveris Merkezleri, Otel Ve Diger Konaklama Tesisleri, Sinema, Tiyatro, Miize,
Kltaphane, Sergi Salonu Gibi Sosyal Ve Kiltirel Tesisler, Lokanta, Restoran, Gazino, Dugin
Salonu Gibi Eglenceye Yonelik Birimler, Yonetim Binalari, Banka, Finans Kurumlari Gibi Ticaret
Ve Hizmetler Sektoriine iligkin Yapilar Yapilabilir.

Ticaret Alanlarinda, Planda Gosterildigi Sekilde;

T2 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1,00, Yencok=Serbest,

T3 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1,50, Yengok=Serbest,

T4 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=1,70, Yencok=Serbest,

T5 Rumuzlu Ticaret Alanlarinda; E=2,00, Yengok=Serbest,

Yapilasma Kosullari Gegerlidir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Konu taginmazlar 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon imar Plani kapsaminda iken kismen 1/1000 6lgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plani”, kismen 1/1000 dlgekli 15.08.2016
tasdik tarihli Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani Degisikligi
kapsamina alinmistir. 443 ada 71 parsel, 458 ada 24 parsel ve 976 ada 3 parsel; ayrica 1/1000
dlcekli 15/02/2019 tasdik tarihli istanbul Yenihavalimani-Halkali Metro Hatti Uygulama imar
Planindan etkilenmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Midurligi'nin 30/01/2019 tarih 15746
saylll yazirlarinda, Rezerv Yapi Alanlar’'nda yeniden dizenlenen alan sinirinin Bakanlik
Makaminin 16/01/2019 tarih ve 14778 sayih Olur'lar ile onaylandigi bildirilmis olup, 443/71,
458/24, 976/3 adal/parsel sayili tasinmazlar 6306 sayilli Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénustardlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani"nda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Basaksehir Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgiler incelenen yapi ruhsat ve yapi kullanma
izin bilgileri agagida tablo halinde verilmigtir.
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YENIi YAPI RUHSAT BELGESi BiLGiLERi
. BAGIMSIZ YOL ALTI|YOL USTU [ TOPLAM OFis
ADA | PARSEL LS TARIHi  [SAYISI VERILIS | KULLANIM BOLUM YAPI KAT KAT KAT LeL L ISYERI ORTAK | TOPLAM
ADI NEDENi [ AMACI SINIFI ALANI s ALAN [ALANI (M2)
SAYISI SAYISI [ SAYISI | SAYisl ALANI
443 51 04.02.2016 137 |YENiYAPI| MESKEN 20 4A 3 7 10 3.653,23 2.958,52 6.611,75
443 51 B 04.02.2016 | 138 |YENiYAPI| MESKEN 18 3B 2 6 8 3.280,64 4.812,56 8.093,20
443 51 04.02.2016| 139 |YENiYAPI| MESKEN 16 3B 2 6 8 2.915,70 5.136,55 8.052,25
443 51 s, 04.02.2016 140 |YENiYAPI C.’FIS VI.E 1 3B 1 1 10,49 968,38 978,87
TES. ISYERI
MESKEN 80 8.233,14
443 53 A [04.02.2016| 141 |YENIYAPI[ GFis vE 4A 5 13 18 10.985,34 | 20.071,22
’ ; 4 852,74
ISYERI
443 53 B 04.02.2016| 142 |YENIYAPI| MESKEN 134 5A 2 23 25 13.927,36 13.121,51 27.048,87
MESKEN 105 10.923,30
443 53 C |04.02.2016( 143 [YENIYAPI[ GFis vE 5A 3 18 21 13.594,09 | 25.628,22
X " 9 1.110,83
ISYERI
. OFIS VE
443 53 D 04.02.2016| 144 |YENIYAP ISYERI 15 3B 1 1 1.627,18 94,15 1.721,33
SOS. q OFIS VE
443 53 TES. 04.02.2016| 145 |YENIYAP ISYERI 1 3B 1 1 5,16 2.121,27 2.126,43
. OFIS VE
458 18 04.02.2016| 146 |YENIYAP ISYERI 362 5A 5 33 38 32.702,33| 46.284,67 78.987,00
882 3 A 04.02.2016 | 147 |YENiYAPI| MESKEN 86 5A 2 22 24 13.752,48 13.331,64 | 27.084,12
882 3 B 04.02.2016| 148 |YENiYAPI| MESKEN 69 5A 4 18 22 11.005,85 10.171,97 21.177,82
882 3 © 04.02.2016 149 |YENiYAPI| MESKEN 64 5A 2 17 19 10.157,94 8.994,62 19.152,56
882 3 D 04.02.2016 | 150 |[YENiYAPI| MESKEN 60 5A 1 16 17 9.541,17 6.677,35 16.218,52
882 3 E 04.02.2016| 151 |YENiYAPI| MESKEN 60 5A 1 16 17 9.554,98 6.055,97 15.610,95
882 3 F 04.02.2016| 152 |YENIYAPI| MESKEN 73 5A 3 19 22 11.648,87 25.709,54 37.358,41
882 3 G 04.02.2016| 153 |YENIYAPI| MESKEN 58 5A 1 16 17 9.290,08 6.112,50 15.402,58
SOS. i OFiS VE
882 3 TES. 04.02.2016| 154 |YENIYAP ISYERI 1 3B 1 1 44,00 4.466,35 4.510,35
TOPLAM 1236 117.884,74 | 36.352,73|181.596,98 | 335.834,45
TADILAT RUHSAT BELGESi BiLGILERi
L BAGIMSIZ YOL ALTI|YOL USTU | TOPLAM OFis
Aol parsed |BOK| Tarini |sayisi| VERILIS |KULLANIMZo. b | YAPL(TE o KAT KAT KONUT | .o oi | ORTAK | TOPLAM
ADI NEDENi | AMACI SINIFI ALANI S ALAN |ALANI(M2)
SAYISI SAYISI [ SAYISI | SAvIsI ALANI
443 69 04.04.2018| 327 TADILAT MESKEN 20 4A 3 7 10 3.594,28 2.958,52 6.552,80
443 69 B 04.04.2018| 328 TADILAT MESKEN 18 3B 2 6 8 3.222,21 4.812,56 8.034,77
443 69 04.04.2018| 329 TADILAT MESKEN 16 3B 2 6 8 2.859,84 5.136,55 7.996,39
443 69 ges, 04.04.2018| 330 TADILAT O.FIS VE 1 3B 1 1 10,49 968,38 978,87
TES. ISYERI
MESKEN 80 8.233,14
443 53 A [22.11.2016| 971 | TADILAT [~ GFis vE 5A 4 13 17 9.260,49 | 18.346,37
- " 4 852,74
ISYERI
443 53 B 22.11.2016| 972 TADILAT MESKEN 134 5A 1 23 24 13.927,36 11.444,76 25.372,12
MESKEN 105 10.923,30
443 53 (o} 22.11.2016| 973 TADILAT OFIS VE 5A 2 18 20 10.171,70 22.205,83
. " 9 1.110,83
ISYERI
. OFIS VE
443 53 D 22.11.2016| 974 TADILAT ISYERI 15 3B 1 1 2 1.592,83 120,20 1.713,03
SOS. . OFIS VE
443 53 TES. 22.11.2016| 975 TADILAT ISYERI 1 3B 1 1 5,16 2.016,56 2.021,72
) CRBVE 267 29.180,38
458 24 27.03.2017( 232 | TADILAT ISYERI 5A 6 27 33 49.974,13 | 79.154,51
SINEMA 1
976 3 A 27.03.2017| 233 TADILAT MESKEN 86 5A 2 22 24 13.752,48 12.655,69 26.408,17
976 3 B 27.03.2017| 234 TADILAT MESKEN 69 5A S 18 21 11.005,85 11.066,08 22.071,93
976 3 C 27.03.2017| 235 TADILAT MESKEN 64 5A 1 17 18 10.157,94 5.260,34 15.418,28
976 3 D 27.03.2017| 236 TADILAT MESKEN 60 5A 1 16 17 9.541,17 8.036,15 17.577,32
976 3 E 27.03.2017| 237 TADILAT MESKEN 60 5A 1 16 17 9.554,98 8.065,40 17.620,38
976 3 F 27.03.2017| 238 TADILAT MESKEN 73 5A &l 19 22 11.648,87 13.942,02 25.590,89
976 3 G 27.03.2017| 239 TADILAT MESKEN 58 5A 1 16 17 9.290,08 9.723,43 19.013,51
976 3 gos, 27.03.2017| 240 TADILAT QFIS VE 1 3B 1 1 44,00 3.568,84 3.612,84
TES. ISYERI
TOPLAM 1142 117.711,50|32.796,431169.181,80| 319.689,73
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi BiLGILERIi
- BAGIMSIZ YOL ALTI|YOL USTU [ TOPLAM OFis
R ey BLOK| _ i N VERILIS |KULLANIM BOLUM YAPI| Tt KAT AT KONUT isYeri ORTAK [ TOPLAM
ADI NEDENi | AMACI SINIFI ALANI ALAN |ALANI(M2)
SAYISI SAYISI | SAYISI | SAvisI ALANI
SOS. . OFis VE
443 53 TES. 02.04.2019| 239 TADILAT ISYERI 1 3B 1 1 5,16 2.016,56 2.021,72
443 69 A 06.03.2019| 103 TADILAT MESKEN 20 4A & 7 10 3.594,28 2.958,52 6.552,80
443 69 B 06.03.2019| 104 TADILAT MESKEN 18 3B 2 6 8 3.222,21 4.812,56 8.034,77
443 69 C 06.03.2019| 105 TADILAT MESKEN 16 3B 2 6 8 2.859,84 5.136,55 7.996,39
443 69 slos 06.03.2019| 106 TADILAT GBI 1 3B 1 1 10,49 968,38 978,87
TES. ISYERI
MESKEN 80 8.233,14
443 71 A 02.04.2019| 235 TADILAT OFIS VE 5A 4 13 17 9.260,49 18.346,37
- X 4 852,74
ISYERI
243 71 B [02.04.2019( 236 | TADILAT | MESKEN 134 5A 1 23 24 13.927,36 11.444,76 | 25.372,12
MESKEN 105 10.923,30
443 71 C [02.04.2019| 237 | TADILAT [ OFis VE 5A 2 18 20 10.171,70 | 22.205,83
- ; 9 1.110,83
ISYERI
. OFIS VE
443 71 D 02.04.2019| 238 TADILAT ISYERI 15 3B 1 1 2 1.592,83 120,20 1.713,03
976 3 A 26.09.2019| 463 TADILAT MESKEN 86 5A 2 22 24 13.752,48 12.655,69 26.408,17
976 3 B 26.09.2019| 464 TADILAT MESKEN 69 5A 3 18 21 11.005,85 11.066,08 22.071,93
976 3 C 26.09.2019| 465 TADILAT MESKEN 64 5A 1 17 18 10.157,94 5.260,34 15.418,28
976 8 D 26.09.2019| 466 TADILAT MESKEN 60 5A 1 16 17 9.541,17 8.036,15 17.577,32
976 3 E 26.09.2019| 467 TADILAT MESKEN 60 5A 1 16 17 9.554,98 8.065,40 17.620,38
976 3 F 26.09.2019| 468 TADILAT MESKEN 73 5A 3 19 22 11.648,87 13.942,02 25.590,89
976 3 G [26.09.2019( 469 | TADILAT | MESKEN 58 5A 1 16 17 9.290,08 9.723,43 | 19.013,51
SOS. . OFis VE
976 3 TES. 26.09.2019| 469 TADILAT ISYERI 1 3B 1 1 44,00 3.568,84 3.612,84
TOPLAM 873 117.711,50( 3.610,89 |117.191,11| 238.513,50

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR)

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut insaat gorulmuistir. Projede inga faaliyetler devam etmektedir. Gézlemler ve alinan
bilgilere gére, Nidapark Kayasehir projesi iginde bulunan 443 ada 69 parsel, 443 ada 71 parsel
ve 976 ada 3 parselde insaat tamamlanmis durumda olup kat mulkiyeti kurulmustur. Bu
parsellerde Emlak Konut GYO A.S. miulkiyetinde tasinmaz bulunmamaktadir.

458 ada 24 parselde ingaat faaliyeti devam etmekte olup, Emlak Konut Yatirim Ortakligi
A.S.'den alinan bilgiye ve yerinde yapilan tespitlere gére 458 ada 24 parsel icin ortalama fiziki
ilerleme ylzdesi yaklasik % 89,63 olarak belirlenmigtir. Diger parsellerde yer alan bloklarda
insaat tamamlanmig, oturum baslamis durumdadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iliskin yaplr denetimleri Gunegli Mah. Kiraz Cad. No:5 D:9
Bagcilar/istanbul adresli Tasarim Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimistir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan Nidapark Kayasehir projesi; istanbul ili, Basaksehir iicesi, Kayabasi
Mahallesi, 443 ada 69 nolu parsel (EImas Sitesi), 443 ada 71 nolu parsel (Zumrut Sitesi), 458
ada 24 nolu parsel (Nidapark AVM), 976 ada 3 nolu parselde (Yakut Sitesi) yer alan toplam
77.327,02 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Nidapark Kayasehir projesidir.

Nidapark Kayasehir projesi icinde bulunan 443 ada 69 parsel, 443 ada 71 parsel ve 976 ada 3
parselde insaat tamamlanmis durumda olup kat miulkiyeti kurulmustur. Bu parsellerde Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetinde tasinmaz bulunmamaktadir. is bu rapor konusu 458 ada 24
parselde yer alan Nidapark Kayasehir AVM projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim icin E-80 Otoyolu Uzerinde Edirne istikametinde
ilerlerken, Mahmutbey Kavsagr'ndan sirasiyla Atatirk Bulvari, Stleyman Demirel Bulvari, O3
Kuzey Yanyal Caddesi takip edilir. Sagda Olimpiyat Stadi Yolu Caddesi’ne donulir, yaklasik 2,2
km ilerledikten sonra dederlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bélgeye gelinmis olunur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 976 ada 3 parsel, 443 ada 71 parsel ve 458 ada 24 parseller
Kayasehir Bulvarina cepheli olup, 443 ada 69 parsel Meliksah sokaga cephelidir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, E-80 Otoyolu'na takribi 6,7 km, D-100 Karayolu'na
takribi 16 km, Atatirk Havalimani’'na takribi 17 km, 15 Temmuz Sehitleri Képrisune takribi 23
km, Fatih Sultan Mehmet Kopristine takribi 24 km uzakhktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Nidapark Kayasehir projesi 4 adet parsel Uzerinde gelistiriimigtir.
443 ada 69 parsel 10.224,70 m? yuzolgimll, yamuk seklindedir. Parsel Gizerinde 3 adet blok ve
1 adet sosyal tesis bulunmaktadir. A-B-C bloklar konut Unitelerin oldugu bloklar yer almakta
olup, 48 adet 4+1, 6 adet 5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Kat mulkiyeti kurulmustur.

443 ada 71 parsel 19.971,40 m? yuzolgimll, yamuk seklindedir. Parsel Uizerinde 4 adet blok ve
1 adet sosyal tesis bulunmaktadir. A-B-C-D bloklar konut ve ticari Unitelerin oldugu bloklar yer
almakta olup, 219 adet 2+1 ve 100 adet 3+1 daire tipleri bulunmaktadir. Kat mulkiyeti
kurulmustur. Ayrica 28 adet dukkan bulunmaktadir.

458 ada 24 parsel 12.027,60 m? yizolguimld, yamuk seklindedir. Parsel Uizerinde 1 adet blok
bulunmakta olup, tamami ofis, dikkan, atm ve sinema Unitelerinden olusmaktadir. Blok
Uzerinde 192 adet ofis, 65 adet dikkan, 10 adet atm ve 1 adet sinema bdlimU bulunmaktadir.
Proje insaati devam etmektedir.

976 ada 3 parsel 35.103,32 m? ylizolguimld, yamuk seklindedir. Parsel tizerinde 7 adet blok ve
sosyal tesis bulunmaktadir. A-B-C-D-E-F-G bloklarin timiinde konut Gniteleri yer almakta olup,
13 adet 2+1, 229 adet 3+1, 228 adet 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Kat mulkiyeti kurulmustur.
Ayrica 28 adet dikkan bulunmaktadir.
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Degerleme konusu Nidapark Kayasehir projesi toplamda 1142 adet bagimsiz birimden (843
adet konut, 3 adet sosyal tesis, 93 adet dikkan, 192 adet ofis, 10 adet atm, 1 adet sinema)
olusmaktadir. Toplam ingaat alani 319.689,73 m? dir.

Projede satilabilir konut alani 139.563,61 m?, satilabilir dikkan alani 21.100,82, satilabilir ofis
alani 18.595,02, satilabilir sinema alani 1.578,44 m? ve satilabilir ATM alani 19,80 m? dir.
Toplam satilabilir alani 180.857,69 m? dir.

Yerinde vyapilan tespitlerde 458 ada 24 parselde insaat calismalarinin devam ettidi
g6zlemlenmis olup, diger parsellerde yer alan bloklarda insaatlarin tamamlandigi
gézlemlenmistir. llgili firmadan alinan bilgiye ve vyerinde vyapilan tespitlere gore insaat
seviyesinini bttn bloklar igin ortalama %89,63 oldugu bilgisi alinmistir.

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

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER |

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452
kisidir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiiglikgekmece llgesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimu, Sazlidere Baraj Goli’'nin batisinda, dogusunda ve gineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koéyii, Esenler ligesi'ne bagl; Basaksehir Blyilkgekmece llgesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklagik 10434 Hektarlik yeni bir ilcedir.

270 bini askin nifusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece ilgesinden ayrilarak ilge
yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda
Sultangazi ve Esenler, gineyde Bagcilar, Kiglkgekmece ve Avcilar ile glineybatida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

iige Gi¢ ana bélgeden olugmaktadir:

Basak Konutlari - ikitelli,

Altingehir - Kayabasi

Bahcgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altingehir merkezi, Guvercintepe, Sahintepe mabhalleleri ve
Kayabasi koyu Kigikgcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap't Esenler Belediyesi'ne,
Bahgesehir ise Blylkgekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlegtirilerek Basaksehir ilcesi kuruldu.

BASAKSEHIR
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iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak tzere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu Uzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik ¢agd ait kalintilar ve
Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramigtir.
Magaranin giineyindeki tas ocaklari yarigi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli ddneminde yapilmis ve giinUmuze gelmeyi basarmigtir.

iicedeki en saglikli bigimde giinimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda
o6nemli roli olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gortlebilir. Ayrica, giftlik
bdlgesinin icinde bulundugu vadide bitki ¢esitlili§i cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-arkeoloiji
parkina donUstiridlmesi dusidnulmistir. Sahintepe yolunda Sazlidere (zerinde bir de tarihi
kopri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan kdprtde de agir tahribat s6z konusudur.

iicede (Universite yapiimasi planlanmakta veya halihazirdaki istanbul Universitesi'nin
fakiltelerinden birinin boélgede yerleske agmasi dusinulmektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlar yeterli sayida devlet ve 6zele okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir.
iigenin en biyiik mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu
bolgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica nedenidir. iigede bir devlet hastanesi vardir ve ¢ok
sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilm s6z konusudur.
Bahgesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 06zel kuruluslar agisindan daha
donanimhiyken Altingehir bdlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklari dahil tum
saglik hizmetleri yetersizdir.

ilgenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehir'den gegmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi giindeme sik
sik gelse de bodyle bir galisma henlz yurirlikte degildir. Devam eden metro g¢alismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusindlmekdedir.

iicenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értlisii bozkir ve caliliklardan olusur.
Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki ortisine sahiptir. Sazlidere baraj goélu ilge sinirlar
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kiguk¢ekmece gdline akar. Ancak atik sular
nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari icinde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agaglandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yasam alanlari: Bagak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en blyiik yapay géleti
olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kiiltirel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altinsehir bdlgesinde heniiz altyapi ¢alismalari
bile yapilmamistir. Turkiye'nin en blylk stadyumu olan Atattirk Olimpiyat Stadi bu ilgededir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYiH . . . i
(Cari ABD Dolar) 310,862 10,546 39,621 £9127 $8,790
Biyilime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYiH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 2.30 5.96 7.02* T7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hentz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rinidm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yilik yizde 11,75, aylik yizde 0,97 artii. Tiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eylil ayinda bir énceki aya gore yuzde 0,97, bir éneeki yilin Aralik ayina gore yizde 8,33, bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore ytizde 11,47 artig gergeklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym ayina gore degigim
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2021 ikinci ceyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, llkeden llkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Grinlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gugli buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindiriimig verilere gére GSYH bir énceki déneme gore %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhk biyime hizi %7,3, arindirilmamisg verilerde %7 olarak
gerceklesmisti. Bu sonuglarla yilliklandirimig biyime performansi %1,8'den %2,4'e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en ylksek katki 6zel sektor tliketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan Nisan'da %17,8'e yukselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigstir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Perakende Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2018 Subat ayi itibariyle Turkiye genelinde faal 395 adet AVM iken 2019 yili 3. ¢eyregi itibariyle
AVM sayisi 453’e ulasmistir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147
adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
453 bin mZdir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili Giglincl ¢eyreginde
865.000 m?ye ulasmig ve 2013 yili aglncl ¢eyredi itibari ile 1.000.000 m?' yi agsmis ve 2015
Mayis ayi itibariyle 1.292.993 m?yi bulmustur. 2018 Subat ayi verilerine goére ise bu alan
11.905.821 m? olmustur. JLL'nin 2018 yari yil raporu ¢aligmasina gore Turkiye genelinde su
anda aktif halde olan AVM sayisi 411. istanbul’daki alisveris merkezi sayisi 118. Mega sehirde
ingaat halinde olan AVM sayisi ise 18 olarak belirlendi.

Ulastig@i kiralanabilir alan buyukltgu ile Avrupa’ daki oranlarin tGzerinde kiralanabilir alana ulasan
Ankara’da tuketicinin nitelikleri digerlerine gbére daha Ustin sayilabilecek AVM' lerden yana
tercih kullanmaya basladigi ve mdasteri potansiyelinin daha fazla marka Grin ve hizmete
ulasabilecedi AVM’ leri tercih ettigi gézlemlenmektedir.

AVM kompleks bir yapi olup, butin olarak ele alinan ve surekliligi butine bagl olan
isletmelerdir. AVM'ler glnimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yoénetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatirnminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru ydnetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakli " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.
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Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olugturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’'nin 2019 yilsonu rakamlari agiklandi. Her ay duzenli
olarak yayinlanan verilere gore ciro endeksi Aralik 2019 déneminde bir énceki yilin ayni ayi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yizde 17,2 oraninda artis
kaydederek 375 puana oldu. Endeks verileri yillik bazda 2018 yih ile karsilastirildiginda yizde
15,9 artis gostererek 2019 yilinda 299 puana ulasti.

AVM Perakende Ciro Endeksi dordincl geyrekte ise gectigimiz yilin dordinci cgeyregi ile
karsilastinldiginda yizde 17 artis gosterdi ve 2019 doérdinci geyrek doneminde 296 puana
ulasti.

Yillara Gore Ciro Endeksi
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Temmuz ayi perakende ciro endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yapilan agiklamada su
bilgiler yer aldi: “Bilindigi izere COVID-19 salgini sonrasi normallesme adimlari gergevesinde
11 Mayis itibariyle AVM’ler kademeli olarak agilmaya baglamisti. Haziran ayindaki timuyle agilis
sonrasi Temmuz ayinda AVM perakende ciro endeksinin pandemi gibi olaganutstl kosullari
kapsayan bir dobnemde daha sadece en yakin ciro analizi ile kiyaslanabilecedi g6z 6niinde
bulundurulsa da bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilastirildiginda yizde 2,6 oraninda dustugu
gorialmastir. Kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi incelendiginde, tim kategorilerde
gerileme yasanirken teknoloji kategorisinde ylzde 41,9’luk artig gorilmis ve en ylksek
gerileme ylizde 39,3 ile yiyecek-icecek kategorisinde yasanmistir. Ziyaret sayisi endeksinde
yuzde 39,8'lik duslis yasanirken, metrekare verimliligi endeksinde yasanan disus ylzde 2,6
olarak kaydedilmistir. Temmuz 2020 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020
dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ise ylzde 33,5’lik
artis gostererek 303 puana yukselmistir. Ziyaret sayilarinin disik seyretmesine ragmen
cirolardaki artis normallesme déneminde ziyaretgilerin aligveris akl hareket ettigini gosteriyor.
Teknoloji kategorisi disinda kategoriler bazinda dasltsler yasandigini goériyoruz. AVM
yatirmcisi da ciro dususlerinin yasandigi, zor durumdaki perakendecisine Haziran ayinda
oldugu gibi Temmuz ayinda da imkanlari Olglstiinde destek vermeyi surdlirmustir. Bu zor
dénemi perakendecisi, calisanlari, ziyaretgileri ve tim hizmet saglayicilari ile birlikte
atlatacaginin bilinciyle AVM vyatirimcisi gerekli tim saglik ve hijyen tedbirlerini de en Ust
dizeyde almaya ve giivenli aligveris mekanlari olmaya devam edecektir”.

Ayrica AYD tarafindan her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gore ise ciro endeksi Agustos
2020 donemi ile kargilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde Eylul ayinda
yuzde 0,7 artigla 293 puana ulasti. Ekim 2020 bir 6nceki ay olan Eylil 2020 dénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde de yizde 19,1 oraninda
artisla 349 puana ulasmistir.

Batin dinyayr etkileyen COVID-19'un, mart ayinin basindan itibaren Tirkiye'de patlak
vermesinin ardindan, tim diger sektorler gibi perakende sektéri de yogun olarak etkilendi.
Virtstn 2020 yilinin mart ayi igerisinde etkisini gittikge artirmasi, alinan énlemler kapsaminda
Tarkiye genelinde bircok AVM’nin gecici sureyle faaliyetlerine ara vermesine sebep oldu. Mart
ayinin 2’inci yarisindan itibaren faaliyetlerini gegici olarak durduran aligveris merkezleri, mayis
aylyla birlikte COVID-19 ile mucadeleye uyumlu hale getirilerek cesitli bolgelerde tekrar faaliyete
basladi. 1 Haziran normallesme slrecinin baslamasi ile birlikte, tamami agilan alisveris
merkezlerinin bazilarinda ise magazalar munferit olarak kapaldir.

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu donemde kiralama islemlerinde Onceki doénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdigi haberlerini
ahiyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
bag! kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)
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2020 yili Giclincii geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Ugiincii ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyregde kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tglincl ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi bayuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlasmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalar i¢in yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surduriimustir. Bundan sonraki siregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiinci geyrek
ve Onumuzdeki yilin bagindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi igin yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngoérilmektedir. Toplam bir ¢alisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, ¢alisanlarina herhangi tglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanadi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, g¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle bulyik isguct olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢galisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yuksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tUzere Uglincu geyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu yikselmigtir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdirecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki galisma sekilleri izerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmigtir.
2021 yilinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark gdéstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik gogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8'i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul  Dikkan ve Magazalar Ofis ve Birolar
Ortalama Birim Satig  Ortalama Birim Satg Ortalama Birim Sats

Fiyah (TL/m?) Fiyah (TL/m?) Fiyati (TL/m?)
Istanbul 8.248 8.420 8.498
lzmir 6.814 6.878 7.074
Bursa 5.100 5.487 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
2021 Yil ikinci Ceyregi itibariyla Turkiye’deki Mevcut Aligveris Merkezi Arzi 442 Adet Aligverig
Merkezinde 13,6 Milyon m2 Olarak Kayit Altina Alinmistir. Toplam kiralanabilir alan 2019 yilinin
ilk yarisina gére %3 oraninda artis gdsterdi. 2020 yihnin ilk yarisinda 6 adet aligveris merkezi
acildi. Oniimiizdeki dért yil icinde 49 yeni aligveris merkezi acilmasi planlanmakta olup,
acilacak alisveris merkezleriyle birlikte toplam kiralanabilir alanin 15.578.810m2’ye ulasmasi
bekleniyor. Ancak, planlanan ve yapimi devam eden alisveris merkezlerinde
pandemiden dolayr gecikmeler veya iptaller olacagini dugtiniyoruz. 1.000 kisi bagsina digen
toplam kiralanabilir alan, 2020 yilinin birinci yarisi itibariyle Tirkiye geneli igin ortalama 159m?
diizeyine ulasti. istanbul'da toplam 122 adet AVM bulunurken 2023 yilina kadar bu stoka
eklenmesi planlanan 9 yeni AVM daha bulunuyor.
(Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil sonu itibariyla Turkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi 447 aligveris merkezinde 13,6
milyon m? seviyesine gelmistir ve istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi
yapmaktadir. Diger yandan, 29 aligveris merkezinde yaklasik 958 bin m? insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibariyla tamamlanmasi beklenen

arz ile birlikte toplam aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini asmasi
beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise ulke genelinde 1.000 kisi basina 163 m?
kiralanabilir alan oldugu goérilmektedir. istanbul 328 m? perakende yogunlugu ile tilke genelinin
iki kati yogunluga sahip gérinirken, Ankara 300 m? seviyesinde perakende

yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢gikmaktadir.

800 9{ {3605 16-000
600 0 1.359 2.000
g4y 1002 L 442 12
f ' : 390
400 5300 8.000
0 0
010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019 2020 2021*
mAcik AVM Sayis m TKA (bin m?)

2021 2. Ceyrek dénem itibariyle, Tirkiye genelinde toplam AVM sayisi 442, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 605 bin m2 'ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun
yaklasik %37’sini olusturmaktadir. Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen
kiralanabilir alan ise 163 m2 'dir.

2.ceyrekte bir dnceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde ylizde 107,3’lUk bir artis yagsanmistir.(Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Perakende Ciro Endeksi
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2.ceyrekte gectigimiz yihn ayni dénemiyle karsilastinldiginda yizde 95,5'lik bir artis oldugu
g6zlemlenmistir. (Kaynak:AYD)

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Agustos ayinda yasanan doéviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanlhgi
tarafindan alinan Turk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL’ye c¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye gevrilmesinin yani sira enerji ve isglcl
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligsveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha yiksek bir oranda arttigi gézlenmistir. Perakendeciler icin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana g¢ikmaktadir ve bu durum
surdurulebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde uygulamaya
baslamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi tarafindan dikkatli
analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler igin; Ciro/ (kira + ortak
alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL’'ye dénus ile birlikte
ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi olgebilmesi 6nemlidir. Ayrica bu slreg
surdurulebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin

tespiti, AVM yatirnmcisi igin ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel midahalelerin
yapilmasi igin imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirnmcisi ve kiracisi
acisindan etkisi belirlemek igin gerek son dénemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
insaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektérdeki AVM sahibi yabanci fonlarin

ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igindeki pozisyonlari ve hamleleri
o6nemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dévize endeksli
kontrat gelirleri (izerinden kredilendime sirecini yurittiga bu suregte TL ye gegis

ile guincel kur Gzerinden gelir elde edemeyen ve ddviz borcu ic¢in yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatinmcilari igin zor bir yil olacagini séylemek yanlis olmayacaktir. (GYODER
2020, 1.Ceyrek Raporu)

AVM kompleks bir yapi olup, butin olarak ele alinan ve surekliligi batine bagh olan
isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, yoénetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi degerlendiriimesi ve ydnetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru ydnetim
stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya donustirulebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi dnemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.
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19 Mart 2020°'den beri AVM’ler oncelikli tiiketim magdazalar (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna gore gelecek sirecte; acik ve yari agik mimariye sahip AVM'ler ve cadde
magazalari bu slregte kapali alanlara goére daha avantajli olacaklari duisindlmektedir.
Onumiizdeki dénemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde diisiis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagi, Haziran ayindan sonra tim magazalarda ciro kirasina donidlmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katilim oraninin disurilmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM'erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tirde alisverise verilen 6énemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir stire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan blylk sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti given endeksinde ve sektorde toparlanmanin 2020’nin son g¢eyreginde
baslayacagini disinduklerini belirtmiglerdir.

2021 yil igerisinde COVID-19 salginini lilkemizde yeniden pik yapmasi sonrasi yeniden tam
kapanma ve kismi kapanma gibi kisittamalara gidilmis ve AVM'ler de bu durumdan etkilenmistir.
Haziran ayi itibariyle yeniden kademeli agilma baglamis olup, asilamanin hizlanmasi ile salginin
kontrol altina alinabilecegi goérusleri kuvvetlenmistir. Ancak asilama oraninin hali hazirda disik
olmasi, mutasyonlu virislerin gogalmasi gibi etkenler nedeni ile COVID-19'un piyasalar
Uzerindeki etkisinin ne kadar surecegi bilinememektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynag

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Basaksehir Tapu

Mudurlaga, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR) N e 35



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REE
DEGERLE
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.
*  Parseller tizerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.
* Ulagim imkanlari iyidir.
* Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* 458 ada 24 parseldeki proje heniiz insaat halindedir.
*  Niteligi nedeniyle kisitl alici kitlesine hitap etmektedir.
EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

458 ada 24 parsel Uzerinde ingsaatl devam eden proje igin;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir yonteminde bulunan deger kullaniimistir. Bu tip projelerin birgok tipte bagimsiz bélimlerden
olusmasi ve bu bagimsiz bélimlerin kat irtifaki/mulkiyeti kurulmasi asamasinda arsa paylarina sahip
olacak olmasi, arsa pay! belirlenirken birgok serefiye kriterinin dikkate alinmasi nedeniyle maliyet
yonteminin bu degerin 6ngoérisiinde daha az tercih edilir bir yontem oldugu kanaatine variimigtir.

- Pazar Yaklasimi , arsa deg@erinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, dilkkkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak 268 adet bagimsiz
bélimin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmigtir. Listede belirtiimis olan her bir bolimn
kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan hesaplanmigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

L.l
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1 YEKSMART GAYRIMENKUL
Tel 532484 77 13

Yakin konumda bulunan E=1.00, ticaret+konut imarli oldugu belirtilen net 2.912 m? alanli olarak
pazarlanan arsadir.

SATILIK 2912 -M? ll.648.000|.-TL| 4.ooo| ~TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 507 028 63 03

Tasinmazlarin yakininda bulunan E=1.00 ticaret+konut imarli oldugu belirtilen 2.703 m? alanh
arsadir.

SATILIK 2703 -M? | 13.500.000{.-TL | 4.904] -TLM?

3 CENTURY 21 ALBAYRAK GAYRIMENKUL

Tel 212 488 22 00

Tasinmazlarin yakininda bulunan E=1.00 ticaret imarl oldugu belirtlen net 5.000 m? alanli
olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 5000 .-M? 30.000.000 .-TL 6.000 .-TL/M?

4 YEKSMART GAYRIMENKUL

Tel 532484 77 13

Tasinmazlarin yakininda bulunan E=1.00 ticaret imarli oldugu belirtilen net 17.512 m? alanli
olarak pazarlanan arsadir.

SATILIK 17512 .-Mm? 78.500.000 .-TL 4.483 -TL/M?
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OFiS PROJE EMSALLERI

Tasinmazlarin Konumu

Mall of Istanbul

* Basaksehir Arterium 4.Kisim

Basaksehir Arterium 4. Kisim hem ev hem ofis olarak
kullanima uygun, tamami stidyo, 2+1 ve 1+1 dairelerden
olusan 6zgln, gen¢ ve modern bir yapidir. Alan buyuklikleri 51
m2-110 m2 arasinda degisen 87 adet daire bulunmaktadir.

IKINCI EL SATISLAR
Emlakgi Ofis Tipi | Kat | Alam D(eTQSri Bil’(i_lr_nL;?:Iazg)eri
0 5R3;a;t¥ 48;293 4 2+1 2 70 m? 900.000 TL 12.857 TL/m?
0 5R3;a;tf 432293 . 3+1 3 | 120m? |  1.450.000TL 12.083 TLm?
0 5R3;a;?, 482293 4 1+0 4 65 m? 685.000 TL 10.538 TL/m?
Ortalama 11.826 TL/m?
I E L

P —
Fie
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*  Agaoglu My Office 212
- s :\‘ Rz, ~“

¢ok hizmet sunulmaktadir.

31 katl tek bloktan olusan Agaoglu My Office 212 projesinde
teslimler 2011 yilinin sonunda yapilmistir. Projenin insaat alani
84.500 metrekare, satilabilir alan1 47.154 metrekare olarak
belirlenmistir. Agaoglu My Office 212 projesinde ofis galisanlara
resepsiyon hizmeti, call center, CIP transfer hizmetleri gibi bir

IKINCI EL SATISLAR
Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani D(e_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;zre:zf;eri
West Gayrimenkul 2+1 1 121 m? 1.425.000 TL 11.777 TL/m?
West Gayrimenkul 1+1 8 90 m? 1.200.000 TL 13.333 TL/m2
West Gayrimenkul 3+1 6 130 m? 1.500.000 TL 11.538 TL/m?
Ortalama 12.216 TL/m?

*  Mall of istanbul The Office

W Mall of istanbul'da A blok 23 katli, B blok 25 katli, C blok 27

! katli, D blok ise 29 kath olarak insa edilmigtir. Konut ve AVM
alani 23 bin metrekare olan projenin kiralanabilir alani 135
metrekare, satilabilir konut alani 115 bin metrekare, satilabilir
ofis alani 25 bin metrekare olarak belirlenmistir. Development
Design Group tarafindan tasarimi yapilan Mall of istanbul
projesinde toplam 1.583 bagdimsiz bdlim yer almaktadir.

IKINCI EL SATISLAR
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Repoint Gayrimenkul R ,
0212 438 58 80 - 9 320 m 8.000.000 TL 25.000 TL/m
Repoint Gayrimenkul R
- . . 28.814 TL/m?
0212 438 58 80 14 236 m 6.800.000 TL 8.8 /m
Repoint Gayrimenkul R
- . . 23. TL/m?
0212 438 58 80 12 540 m 12.600.000 TL 3.333 TL/m
Ortalama 25.716 TL/m?
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* Kuzey Yakasi

Kuzey Yakasi projesi, 10 blokta yatay mimari konsepti ile az
katli insa edilmistir. Projenin 7 blogunda ticaret ve ofis iglevi
tanimlanmig olup geriye kalan 2 blogu otel ve kongre
merkezine, 1 blogu ise igerisinde spor salonu ve kapall ylizme
havuzu bulunan spor tesisine ayrilmistir.

IKINCI EL SATISLAR

. i Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Altin Emlak Kuzey
Yakasi 1+1 2 144 m? 2.200.000 TL 15.278 TL/m?
0212 687 66 88
Altin Emlak Kuzey
Yakasi 1+1 4 138 m? 2.000.000 TL 14.493 TL/m?
0212 687 66 88
Ortalama 14.885 TL/m?

Dikkan Emsalleri
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Satilik Ditkkkan Emsalleri

1 Altin Gayrimenkul
Tel 212 687 66 88

Kayabasi'nda Mavera Park 1'de Kuzey Yakasi Projesi cepheli 400 m? kullanim alanh olarak
pazarlanan zemin kat konumlu dikkan i¢in 7.700.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 400 .-Mm? 7.700.000 .-TL 19.250 .-TL/M?

2 Adim Gayrimenkul

Tel 212 92482 42

Kayabasi'nda Mavera Park 2'de 173 m? kullanim alanli olarak pazarlanan 1. kat konumlu
dikkan igin 2.800.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 173 .-M? 2.800.000 .-TL 16.185 .-TL/M?

3 Gildiken Gayrimenkul
Tel 2129307186

Kayabasi'nda Mavera Park 2'de 90 m? kullanim alanli olarak pazarlanan zemin kat konumlu
dikkan igin 2.100.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 90 .-M? 2.100.000 .-TL 23.333 .-TL/M?

4  Avrupark Turyap
Tel 021293194 93

Bahgesehir Park Mavera 1 projesinde zemin konumlu 124 m? kullanim alanh olarak pazarlanan
dikkan i¢in 2.600.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 124 -M? 2.600.000 .-TL 20.968 .-TL/M?

8 Avrupark Turyap
Tel 02129319493

Bahcgesehir Park Mavera 1 projesinde zemin konumlu 218 m? kullanim alanl olarak pazarlanan
diikkan igin 5.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 218 -M2 5.000.000 .-TL 22.936 .-TL/M?

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR) N e 43



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan arsa, dikkan ve ofis emsalleri arastiriimis ve
rapor icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki tasinmaza gére daha iyi konumdaki arsa nitelikli
tasinmazlar igin istenen birim m? satis degerlerinin 4.000-6.000.-TL/m? bedeller arasinda
degisiklik gosterdigi goérulmektedir. Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzoélgimi
gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir. Karsilastirma tablosu, proje
degerlemesi yapilmakta olan 458 ada 24 parsel i¢in yapilmistir.

Ofis/diikkan emsalleri nitelikli, yakin konumlu projelerden secilmistir.

Yakin konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin araliginin konumlu oldugu projeye,
katina, cephesine, alanina gore degistigi gozlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak
satis icin 14.240.TL/m? takdir edilmigtir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ofislerin birim m? degerlerinin degilken oldugu tespit edilmis olup, degerleme konusu proje igin

birim m? fiyati satis igin 10.000.-TL/m? takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (458 ADA 24 PARSEL)

RLEME

458 ADA 24 PARSELIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (.-TL)
458 24 12.027,60 5.240 63.024.624,00 | 63.025.000,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI

63.025.000 TL

EML-2109050 B.SEHIR (NIDAPARK KAYASEHIR)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 11.648.000 13.500.000 78.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 12.027,60 m? 2.912 2.703 17.512
BIRIM M2 DEGERI 4.000 4.994 4.483
S KUGUK KUGUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢
-20% -20% 10%
IMAR KOSULLARI E:2.00 E: 1.00 E: 1.00 E:1.00
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
FONKSIYON Ticaret T5 T+K T+K T
FONKSIYONA iLiSKIiN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER Tam Miilkiyet Tam Tam Tam
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN 1k 1k 5o
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME 10% 10% 30%
D D R 40 4 400 494 3
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.700.000 1.970.000 2.600.000
SATIS TARIHI -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 400 173 124
BIRIM M? DEGERI 19.250 11.387 20.968
S BUYUK ORTA BUYUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
20% 10% 5%
KAT ZEMIN ZEMIN 1.KAT ZEMIN
L BENZER KOTU BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 5% 0%
NITELIK YENI PROJE
o BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi ORTA iYi ORTAiYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE iLiSKIN INSAAT HALINDE BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . )
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -10% -15% -25%
) ) R 4.240 9.679 o
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlardan 458 ada 24 parsel igin bdlgede piyasa yaklagimi igin
kullanilabilecek emsal arsalar arastiriimistir. Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmazdan insaat faliyetleri devam etmekte olan
458 ada 24 parselin Emsal:2.00 T5 Ticaret alaninda kalan arsa igin birim deg@erinin, 5.240 -
TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte 458 ada 24 parsel igin toplam
degere ulasiimistir.

2021 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 5A yapi sinifina ait birim maliyet 2.970-
TL/mZdir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

458 ADA 24 PARSEL

AVM BLOGU 2.970| .-TL/M? |X 79.154,51{M2 |=| 235.088.895| .-TL

Proje i¢in Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 235.088.895| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklagsik % 1 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %1 i olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %1 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir. Projenin gecekondu &énleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji duisuk
tutulmustur.

Projenin gerceklesmis maliyetinin, dngdrilen toplam maliyetin (ingaat maliyeti + proje yonetim
ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve muhendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin insaat
seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti gerceklesmis olan iksa ve
zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ng6rilmustir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri lizerine projenin gergeklesmis toplam maI|yet|
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.
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Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)

insaat Maliyeti|= 235.088.895

Cevre diizeni, peyzaj (%1)|= 2.350.889
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 237.439.784

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%1) (B)|= 2.374.398
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)[= 239.814.181

Satis- Pazarlama Gideﬁs:;?l"/?ﬁ??g; = 2.374.398
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|= 242.188.579

ingsaat Tamamlanma Orani = 89,63%
GERGEKLESMiS INSAAT MALIYETI 4 214.945.451

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

63.025.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

239.814.181 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %1'i) (C) =

2.374.398

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%15)|~

45.425.877 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

350.639.457 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmis Deger|

350.640.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

239.814.181 TL

Projenin ingaat Seviyesi

89,63%

Projenin Gergeklesmis Toplam insa Maliyeti

214.945.451 TL
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X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(7/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 89,63%
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 68,17%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 45.425.877 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 68,17%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 30.966.364 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 2.374.398 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 68,17%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETi|= 1.618.603 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  63.025.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 214.945.451 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 1.618.603 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) =  30.966.364 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 310.555.418 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|~ 310.560.000 .-TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore
(458 ADA 24 PARSELIN);

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

350.640.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri 310.560.000 TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistiriimistir. Projenin
sbzlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl %38’ dir.

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler igin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde vyiiklenicinin proje ile ilgili
yukuamlalikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme gereg@i her turli insaat maliyetine yiklenici
firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin hasilat payl orani kadar
olacagi goérus ve kanaatine varilmistir. Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM DEGER (TL) = -10-560:000 -TL

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI 38,00% .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK KONUT GYO AS.
PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI(% 38) (TL)

118.012.800 .-TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uizerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklagik % 17,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

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

So6z konusu projenin insa faliyetlerinin ilerleme seviyesi, tercih edilen bolgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve donemsel) nskler de dikkate
alinarak risk primi %2,50 olarak kabul edilmistir. DI |
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 17,00 Risksiz Oran

+ % 2,50 Risk Primi

= % 19,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19,50 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkli senaryo 6ngorilmdastir. 3 risk primi g6z 6ninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %19,50 olarak segilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 458 ada 24 parsel Uzerinde insa edilmekte olan
Nidapark Kayasehir AVM Projesi kapsaminda yer alan boélimlerin toplam satisa esas ofis alani
18.595,02 m?, dikkan alani 19.110,99 m? olmak Uzere toplam 37.706,01 m?dir. Satilabilir alan
bilgileri Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas
alanlardir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir.Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Ofis satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 10.000-TL/M? olacadi dngoérilmus ve izleyen
ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15 oraninda artacagi varsayiimistir.

Dukkanlarin brit toplam alanlar 19.110,99 m?dir. Satig birim degerleri eklentiler hari¢ toplam
brat alan Gzerinden emsal karsilastirma ydnteminde buglnku ortalama birim deger 14.240-
TL/m? olarak bulunmus ve izleyen ilk yil enflasyon oranlar da dikkate alinarak %15 oraninda
artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigstir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  ~524.850.105.-TL olarak hesaplanmis olup, net buguinki degeri icin %19,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buginkid degder olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 375.902.092.-TL olarak
ongorulmdastur.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) Sraguetds =ik
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PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) =  375.902.092 .-TL

HASILAT PAY ORANI = 38,00% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYINA DUSEN DEGERI = 142.842.795 .-TL
(Arsa Satis Karsiligi Gelir Orani % 38) (TL)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distintlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

ARSA DEGERI (.-TL) (458 ADA 24 PARSEL) 63.025.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére (458 Ada 24 Parsel);

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 310.560.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 118.012.800 TL
(%38)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 350.640.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére (458 Ada 24 Parsel);

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 375.902.092 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 142.842.795 TL
BUGUNKU DEGERI (%38) (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degderleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 458 ada 24 parsel i¢in deger tespiti yapilirken iki farkh
yontem kullaniimigtir. Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu gérulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinkt degere
ulagiimaktadir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimig olmasi, bdlgede
hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére
daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagli olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran
olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buginkii degere ulasiimaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet
ybnteminde ise rayiclerin daha tutarh ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
sonu¢ bdlimine projenin  tamamlanmasi durumundaki degeri icin gelir indirgeme
yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile elde edilen dederin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan ticari mulklerde birim m2 degerlerinin
tasinmazlarin  bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagli olarak degistigi
g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan,

tip aibi unsurlari dikkate alinarak birim m? dederleri takdir edilmistir.
Proje kapsaminda talep edilen bagimsiz bélimlerin minferit degerleri eklerde belirtiimistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu proje Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi Modeli ile gelistirilmis olup, “istanbul
Basaksehir 5. Etap Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasim Isi” kapsaminda parseller icin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Tahincioglu Gayrimenkul ins. ve Tur. A.S. %99 - Nida
ins. ve Tur. A.S. is Ortakligi ile 20.07.2015 tarihindeki sézlesmeye gore Arsa Satisi Karsiligi
Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.072.600.000,00.-TL+KDV, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 407.588.000,00.-TL+KDV ve % 38 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.

Sézlesmeye konu parseller istanbul ili Bagsaksehir ilcesi Kayabagi Mahallesi 443 ada 51 parsel,
443 ada 53 parsel, 882 ada 3 parsel, 458 ada 18 parsel ve park alanlaridir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Nidapark Kayasehir Projesi kapsaminda bloklarin tamamai icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri
onaylanmistir. 443 ada 69 ve 71 parsel ile 976 ada 3 parsel i¢in yapi kullanma izin belgeleri
alinmig ve kat miulkiyeti tahsis edilmek sureti ile yasal surecleri tamamlanmistir.Emlak Konut
GYO A.S. 'nin proje bitininde mulkiyetinde baska tasinmaz bulunmamaktadir.

458 ada 24 parselde ingaat faaliyeti devam etmekte olan proje yer almaktadir. S6z konusu
projenin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak
cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi 6ngdrulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz proje niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 458 ada 24 parselin tapudaki niteligi arsa olup, tUzerindeki
yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi, ingaat islemlerinin
devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hidkdmleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, 458 ada 24
parselde yer alan tasinmazin "Proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin;

17.12.2021 tarihli toplam degeri i¢in asagdidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (458 ADA 24 PARSEL)

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
310.560.000 366.460.800
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI (458 ADA 24 PARSEL)
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
118.012.800 139.255.104
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI (458 ADA 24 PARSEL)
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
375.902.092 443.564.469

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET
BUGUNKU DEGERI (458 ADA 24 PARSEL)

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
142.842.795 168.554.498
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A\
1 € V:: }Q L ‘/'
@ﬁ,‘@ /&l)\/\{,/‘\/\,m & Z A
Onur OZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
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* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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