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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.§. ile Emlak Konut GYO A.S, arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 28.02.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 04.03.2022
tarihinde, EKGYO-202200005 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
degerleme uzmam Kemal AYDIN ile sorumlu degerleme uzmanlari Dilara SURMEN ve

Biilent YASAR m beyani agagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaniyla
dogru oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla siirh oldugunu;

» Deperleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadiini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagni;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimzin
olmadigim;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:

» Degerleme cahgmalanmizi  ahlaki kural ve performans standartlarna gére
gergeklestigimizi;

# Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deferlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmany/uzmanlan disinda hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardunda bulunmadiini:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaginuzi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas
Degerleme Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYQ A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHi 28.02.2022
DEGERLEME TARIHI 03.03.2022
RAPOR TARIHI 04.03.2022
RAPOR NO EKGY0-202200005
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Huzur Mahallesi, Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi, 3 Ada 72, 74
ve 75 No.lu Parseller
Sariver / ISTANBUL
KOORDINATLARI Ref. (3/74): 41.1005° , 28.9924°
TAPU BILGILERI Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm  Orakligi  AS.

miilkiyetindeki parsellerin TAKBIS belgeleri ekte sunulmus olup
raporumuz 4.2. biliimiinde detaylar aktariimistir,

IMAR DURUMU Rapor konusu tasinmazlarin “06.12.2021 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Istanbul {li, Sariyer lgesi, M.Ayazaga Mahallesi, Eski 3
Ada 36 Parsel Rezery Yapi Alami ve Cevresine iligskin Uygulama
imar Plani” kapsamimnda oldugu bilgisi alinmistir. (Bkz. raporun
4.3. boliimit.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Yeni Levent Projesi’nin mevecut
durumda toplam degeri, tamamlanmas) durumundaki bugiinkii
degerin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor. proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S. nin talep ettigi bagimsiz
boliimlerin  anahtar teslim sartlarmi  yerine  getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Deier'l' | 1.034.670.690.00 | 73.069.963,98
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dﬂhﬂf.']:nphm Dng — 1.220.911.414,20 | 86.222.557,50
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Kmlgt GYO Pam Diisen| 1.018.413.490,00 | 71.921.856,64

‘Toplam Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumdaki Bugﬁnk’li’ eperi 5.367.630.981,18 | 379.069.984,55
Projenin Tamamlanmasi Emlak Konut GYO Payina Diisen Toplam | 2.147.052.392,47 | 151.627.993,82
Degeri

Rapaor tarihi itthariyvle TCMB déviz satis kuru 14.16- T kullantmgtie

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzwan hitkiimierine giive hazirlanmisnr.

KDV aranlar: gincel mevzual dogrultusunda kullantlmester.

Praje. karma olup binvesindeki tniteler igin farkl vergi uygulamalar: meveuitur, Bu sebeple projenin tamamianmes:
durimtunda bugiinkii degerr icmn tele bir KDV oram wygulanamamignr, KDV, bagmnsiz baliim baznda degerleri talep
edilen ragmmaziar igm hesaplammgir.

o Busafa. bu degerleme raporumien avrilmaz pargast olup bagimsiz kullantlamaz

¢ Rapor kopyalarsun kallanemlar halinde ortaya grkabilecek sonuglardan girkeriniz sorumly degildir,

® 9 & =

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Y - /

(4
Kemal AYDIN Biillert YASAR r Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:410614) (SPK Lisans No:400343) (S5PK Lisans No:401437)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragurma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

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

v' Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulupunu kabul ederck. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

¥" Kullamlan harita. sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kayranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlnustr, Baska hicbir amagla
guivenilir referans olarak kullantimamalidir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alu zenginligi dikkate alinmanigtir,

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak
yapiimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyvasa kosullarina baglhidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk uzerindeki-miilkiyetlcr veya tasima bedelleri g6z éniine alinmams sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z éniine alinmustir.

v' Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya safhifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin dilsmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngdriiliic. Bu
konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

V' Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninm zemin kirliligi etiidii galigmas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

v Gahgmalarda bislge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadify varsayilarak degerleme
calismas: yapilmisur.

R ATAK
%ﬁ S
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor. sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 04.03.2022 tarihinde EKGYO-
202200005 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine istanbul ili, Saryer Ilgesi.
M.Ayazaga Mahallesinde konumlu 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parsellerin iizerinde gelistirilen
Yeni Levent Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam dejeri ve Emlak Konut GYO A.S.
paymna diisen degeri, projenin mevcut durum degieri ve meveut durum degeri itibariyle Emlak
Konut GYO A.S."nin paymna diisen degeri ile birlikte proje kapsamindaki Emlak Konut GYO
A8 nin talep ettigi bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi anahtar teslim
gartlaninin  yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmgtir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmani Kemal AYDIN ve sorumlu degierleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
SURMEN tarafindan hazirlanmigtr.
1.4,  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler
ve ofis caligmalan sonucunda girketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 04.03.2022
tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atagehit/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO AS. igin hazirlanmistr. Rapor,
girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliklerini belirleyen
28.02.2022 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir,

% B ATAW =2
=4 ) {7 Gapni ua:ur..l‘}—"j
* o, Dedarhemi 5,

wwwatdkgdoomit © ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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L.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan
projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslart Hakkinda Teblig” hikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Orgam’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararas:
Degerleme Standartlan 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I11-62.3 sayih
tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha once tarafimizca hazirlannms degerleme

raporu bulunmamaktadir.

ATAK 77,
R L e
Ve O : ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayisdag Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESi : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO'SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek  ve  tlizel kuruluglara ait  her  tiirlil
gayrimenkullerin,  gayrimenkul  projelerinin  ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin  bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi,
piyasa ve g¢evre kogullarimi analiz ederek, ulusal ve
uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlar
ve esaslant  gergevesinde degerleme  raporlarm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler fle Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goriisiildiigiic Kurul Karar Orgami’nin
16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda Yénetmelik’in
11. Maddesi’'ne istinaden bankalara YoOnetmeligin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagli hak wve faydalarn
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

a".ﬂ?’" ‘"‘Tﬁi'r{
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2.2.  Miigteriyi Tamtici Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrnim Ortakiig1 A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emiakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU ¢ Sirket. SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi tizerine Istanbul Ili, Sartyer flgesi,
M.Ayazaga Mahallesinde konumlu 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parsellerin iizerinde gelistirilen
Yeni Levent Projesi’nin tamamlanmast durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut GYO A.S.
paymna diigen deferi, projenin meveut durum degeri ve meveut durum degeri itibariyle Emlak
Konut GYO A.§.'nin payina diisen degeri ile birlikte proje kapsamindaki Emlak Konut GYO
A.$.'min talep ettifi bafimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi anahtar teslim
sartlannin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir,
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla bir nceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 Kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50.1'ini erkekler, %49.9'unu ise kadmlar olusturdu.

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére, iilkemizde ikamet eden
yabane1 niifus bir dnceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3'tinii kadinlar olusturdu.

Yilhik niifus artig hiza 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yilhk niifus artis hizi, 2007-2021
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarn oram, 2021
yilinda %93.2 oldu. Diger yandan belde ve kisylerde yasayanlarin oram %7'den %6.8'e diistil.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 378.000.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18.71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789
kisi ile Izmir, 3.147,818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Topiam nufus igindeki oram

%)
itter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18.70 18.71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6.70 6,87
Tzmir 4425789 2 199 287 2226502 523 518 527
Bursa 3147 818 1573362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2612832 1314 755 1305077 3,09 3.10 3,08

| Demagrafik veriler TUIK "nun vayinlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan alimmustir,
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Tirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilagtinldi@inda, dogurganhik ve
oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yagh niifusun artug ve ortanca yagin yiikseldigi
goriilmektedir.

1]
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashiya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten biiytige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gistergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gire incelendiginde, ortanca yagin erkeklerde 32,1'den 32 4'e, kadinlarda ise 33.4'ten 33.8%
vitkseldigi goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilhimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca
yag degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun
izledi. Diger yandan 20,6 ile $anhurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,6 ile
Sirnak ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma cafy olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda
%665 iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14
vas grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22 4'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun
orant ise %7,1'den %9,7've yiikseldi.

Yag gruplanna gore nufus oram, 2007, 2021
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Calisma ¢agindaki birey basina diisen gocuk ve yash birey sayisini gdsteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47.7 iken 2021 yilinda %47 4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagmna diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk
bagimhilik oram, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey bagina diisen yash birey sayisim
Olgen yash bagimhhik oram ise %14.1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de
2021 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kigi. 33 cocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.
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Yag bagimhihk oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye dilsen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen
3.049 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile
Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yitksek olan iller oldu.

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

Yiiz ol¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 59, en kiigiik
yiiz dlgiimiime sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salginin simirlamaya ydnelik dnlemlerin gevsetilmesi, asilamanin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarimn  katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma
siirmekiedir. Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarin yol agtigi arz kisitlar,
agilmaya bagh artan talep ve emtia fiyatlarimin etkisi ile kiiresel élgekte enflasyon oranlari
yiikselmektedir. Reel sektor ve kamu borglulufu basta olmak {izere kiiresel borgluluktaki
yiiksek seyir, salgimn yeni varyantlar ile devam ediyor olmas: ve iklim degisikliginin finansal
sistem {izerindeki etkileri, kuresel finansal istikrar agisindan baslica belirsizlik unsurlars
arasinda yer almaktadir.

Yurt igi iktisadi faaliyette 2020 yilimin {i¢lincii ¢eyreginden itibaren gorillen giiclii
toparlanma egilimi, 2021 yilimin diglincli c¢eyrefinde dig talebin destegi ve hizmet
sektorlerindeki canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi
faaliyet, yilin figtincii ceyreginde salgm kisitlamalarimin kaldirilmasi ve dis talebin de etkisiyle,
scktdrel olarak genis yayihmli glichii bir seyir izlemigtir.

[hracattaki canl seyir, basta turizm olmak fizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve

altin ithalatindaki dilsligiin katkisiyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlanndan derlenmistir.
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goriilmektedir. Eylil ayinda 18,4 milyar ABD dolanna gerileyen on iki ayhk birikimli cari
islemler agi@indaki bu egilimin devam edecei Sngériilmektedir.

Enflasyon goriiniimii iizerinde bilyiik 6l¢lide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir,
Enflasyonda son dénemde gbzlenen yiikseliste: gida ve basta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlarindaki artiglar ile tedarik stireglerindeki aksakliklar gibi arz yonlil unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislar ve agilma kaynakli talep gelismeleri etkili
olmaktadir. Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlarm 2022 yilinin ilk
yansinda da etkisini stirdlirmesi beklenmektedir.

Hanehalkinin finansal borcunun varliklara orani, yiikiimliilikklerindeki artis hizinin
yavaglamasi ve finansal varliklarindaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemigtir. Tirkiye’de hanehalki borglulugu salgin doneminde emsal iilkelere kiyasla daha
simrh diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasinin oldukga
altinda bulunmaktadur. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin éncesine gore artarken, kisi
basina bor¢luluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektoriin salgm ile birlikte artan bor¢luluk oram (Finansal Borg/GSYIH) salgin
Oneesi seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi
biiyiimesinin gegtifimiz yila gire yavaglamasi etkili olmugtur. Firmalar 2021 yilinda yurt
digindan dnemli 6l¢iide finansman saglamg ve dig borglarint yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canl seyir reel sektdr firmalarinin karlhilik, likidite ve borg édeme
gostergelerine olumlu yansmmstir. Bu durum, reel sektér firmalanmin yeni varyant kaynakli
riskler veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere kars1 hazirhkl olmalan agisindan
olumlu degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi bilytimesi ticari krediler kaynakh olarak yavaglarken, bireysel kredi
biiyiimesi gii¢lii bir seyir izlemistir. Eylill ayindan itibaren para politikasi durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiylimesinde toparlanma egilimi gozlenmektedir. Ote
yandan, bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yih Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma
ile birlikte giiglii ertelenmis talebin devreye girmesinin yam sira bankalarin bu kredi tiriindeki
biiylime motivasyonu ile iligkilidir. Bireysel kredi biiyiimesinin ihml diizeylere gerilemesi, dig
denge ve enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi agisindan 8nem tagimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salgmin baglangicindaki beklentilerin &tesinde giiglii
gbrlintimiinii  korumakadir. Iktisadi faaliyetteki canhihgin strmesi ve kredi simflama
esnekliklerinin 2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak

(TGA) oram nispeten yatay bir patikada hareket etmistir,
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Salgimin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilimn ilk

yarisinda gerileyen bankacihk sektorii kérlihg. 2021 yilmin ikinei yarsindan itibaren
toparlanma egilimine girmistir. Karlilik performansinin iyilesmesinde en onemli unsur,
kredilerin yeniden fiyatlanmasi ve 1lunh seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz
gelirinin artmasidr,

Yurt i1 iktisadi faaliyetteki giicli seyir 2021 yihinin ligiincii ¢eyreginde devam etmistir.
[ktisadi faaliyetieki bu seyirde hizmet sektdrlerindeki toparlanma ve ihracattaki gliclii artis
belirleyici olmustur. Emtia fiyatlanmn ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artigin da katkisiyla cari islemler agi@ yilliklandmnlnus bazda belirgin bir
gerileme efilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmasi ve diger yatirimlardaki arts
sonrasinda TCMB rezervleri salgin 6ncesi diizeylerine yiikselmistir, Tiiketici ve iiretici
enflasyonu goriiniimil tizerinde biiyiik dl¢iide arz yonlii anzi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek
enflasyon gostergeleri yakin dénemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek
sevivelerini korumaktadir.

3.3. 2021 Yih IIL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

2021 ugtinctu g¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim delta varyanthi vakalarla
dalgal bir seyir izlerken. agilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére iilkeden ilkeye
ayngma yasanmustir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakh ayrisma ekonomik performansa da
yansirken, tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asafn yonlii riskleri beslemektedir.
Bu nedenle diinya ekonomisinde dénemsel ve ilimli bir yavaslama goriilmektedir. Orta vadede
ise. astlamanin devam etmesi sayesinde ckonomik aktivite iizerindeki vavaslatici etkilerin
sirh kalmas: beklenirken, kiiresel goriintim a¢isindan salgin yonetiminin &nemi stirmektedir.

Tiirkiye'de agilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. ikinci
ceyrek bliylime verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirh kalmasi ve yurtdis: talebin giiciinii
korumas ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 yih ikinci ¢eyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden armdinlmus gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir énceki déneme gire %09
biiyiirken, takvim etkisinden arindirilmig yilhk biyiime hzi %21.9, arindirilmamis verilerde
%21,7 olarak ger¢eklesmistir. Dolar bazinda dért geyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk
ceyrekteki 729.2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda
biiytimeye en yitksek katki ozel sektor tiiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet
kollarimin tamaminda yillik olarak bilyiime kaydedilmistir.

* GYODER Gisterge Tirkive Gayrimenkul Sektori 2021 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2021 tgiincli geyrege iligkin Oncti veriler ekonomideki yavaslamanin simirh olduguna
igaret etmekiedirler. Sanayi Giretimi Temmuz ayinda %34 daraldiktan sonra Agustos ayinda
%1.3 biiylimigtiir. Aym dénemde perakende satiglarda sirasiyla %1.2 ve %0,3 oraminda
diisiigler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos ayinda
%4,0 artmigtir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicii piyasasinda kanigik bir seyir ortaya
¢ikngtir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 ikinei geyrek sonunda %10,7 olan
genel igsizlik oram %12.1%e ¢iktiktan sonra yatay kalmigtir, Genis tammb igsizlik gostergeleri
Temmuz'daki yiikseligin ardindan Afustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullamm orani. giiven endeksleri ve
bankacilik sektorli kredi hacmi Eyliil ayr ve Ekim ay1 ilk yar sonuclan, i¢ talepteki
zayflamanin simrh kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit
etmistir.

2021 udgiincii geyrekte kiiresel emtia fiyatlarmin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artiglarla enflasyon yikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da %17.5
olan genel tiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilhik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyliil
ayinda %19.6’va gikmigtir. Aym dénemde ¢ekirdek enflasyon géstergelerinde kansik bir seyir
gozlenmektedir. Yilhik ¢ekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517.5’ten Temmuz ve
Agustos’ta sirasiyla %17.2 ve %16.8%e geriledikten sonra Eyliil'de %17,0 degerini almistir,

2021 Haziran’da %42.9 olan genel yurtigi iiretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yilhk enflasyonu
Temmuz'da %44.9%a, Agustos’ta %45.5%e ylikseldikten sonra Eyliil itibariyla %44,0’a geri
¢ekilmistir.
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Enflasyon goériiniimil {izerindeki yukar yonlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve
Agustos aylarinda politika faizini %19.0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil'de 100 baz puanlik
indirime gitmigtir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki
artiglarin. tedarik siireglerindeki aksakliklarin, ynetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislanin ve
agilmaya bagh talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para
politikasimin kontrol alani digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve
i¢ talep tizerindeki yavaslatic1 etkilerine dikkat ¢ekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ays
toplantisinda %18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 8tesinde 200 baz puan indirerek
%16,00"a diistirmiigtiir. Makro ihtiyati politika gercevesinde yapilan giiglendirme sayesinde
tiketict kredilerinin de 1hmh yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlii gegici unsurlar
kaynakh olarak politika faizinde yapilan asag yénlii diizeltme i¢in yilin kalaninda simirh bir
alan kaldigimin altim ¢izmistir.

2021 yil idiglincli geyrek konut satislari, bir &nceki geyrege gore yaklagik %36.8
oraninda bir artig gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtifimiz yil Giglincll geyrekte konut
kredisi faiz oranlanmin daha diigiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle gecen wvilin aymi
donemine gore ise %26.1 gerileme gézlemlenmistir.

Ik satiglarda toplam satiglarla benzer sekilde bir énceki geyrege gore %363 oraninda
artig, gegen yilin aym donemine gore %26.1 oramnda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmustir. Ikinci el satiglarda da bir dnceki geyrefie gére %37,0 oraninda arus,

gecen yilm aym dénemine gore %26.1 oramnda gerileme gériilmis olup figlinci ceyrekte
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277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki oram ise
ikinci ¢eyrekteki %30,2 seviyesinden %30.1°¢ gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlar bir
dneeki ceyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli satiglarda bir tnceki ceyrege gore
%36.4 artig goriilmilstiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar 318.647 adet
olarak gerceklesmistir, Gegen yihn aym dénemine gore konut kredisi faiz oranlarimn diisiik
seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67.9 oraninda gerileme goriiliirken
diger sauiglar %8.3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir 6nceki geyrege
gre %60,2, gecen yihn aym dénemine gére ise %42.7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiingii
geyrekte yabancilara 16.991 adet satis gerceklesmistir. Eylill ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satig1 gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45.2 pay ile Istanbul yer
alirken. ikinci sirada %19.2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yih Agustos ay1 itibariyla
konut fiyatlaninda ve yeni konut fiyatlannda da veri tarihindeki en yiiksek artis oranlan
gbzlemlenmigtir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38
oraninda artig gdsterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda %35,20, yillik bazda ise %40,17
oraminda artiy gostermistir. Konut fiyatlarinda reel defigim %11.85 olurken yeni konut
tiyatlannda reel degisim veri setindeki en yitksek seviyesini yakalamis ve %17.55 olmustur,
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Konut Kredileri

2020 yih Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili
Haziran ay1 sonunda son bulmustur. 2020 yil Eyliil ay: basinda aruis trendine giren ve %1.08
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayma
kadar %1,38-%1,39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ay1 sonunda %18.00
seviyesinde seyreden yillik faiz orami da 2021 Ekim ayr itibanyla %17.9 seviyesinde
seyretmeye devam etmigtir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2020 Agustos
aymda %63.19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61.41°e gerilemistir. Agustos
2021°de bir onceki yilin aym donemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %16.61°den
%18,07°ye, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %I11,28’den %11.84°¢ yiikselnii$tir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil bagindan itibaren artig
trendine girerken, Ekim 2019 itibaniyla diigiis trendi baglamis olup 2021 Agustos ay1 itibariyla
70,28 olarak gergeklegmigtir. Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725.5 milyar TL
seviyesinde seyretti. 2020 yili Agustos ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici
kredilerindeki payr Agustos 2021 itibariyla 3.1 puan azalarak %38,6 olarak gergeklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin diglincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faalivetlerine ara
veren tiim ig yerleri, kamu kurum ve kuruluglan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun ¢alismaya baslamis: sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalan kaldilmistir.,
Saglik Bakanhigi'nin Covid-19 Agi Bilgilendirme Platformu’nun agikladign iizere iilke
genelinde Eylil ays itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1 %72 ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz ylize egitime donilmiigtiir. Bu normallegme siireci ile beraber bilyiik oranda ofise
doniis gergeklesmistir. Uzaktan ¢aligmanim verimlilik tizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin
yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar tarafindan normale déniis asamasinda en cok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Normale doniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF
ekonomideki 2021 bilytime beklentisini bir énceki %5.8 tahmininden %9’a yiikseltmistir.

Déviz kurunda yaganan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyliil ayinda yillik bazda %19.58

seviyesine yiikselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazan kiralama ve yatiim faaliyetleri

tizerindeki baskisini devam ettirmektedir.
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Ugiincii ceyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak aym seviyede kalmigur. Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklagik 64.018 m* olarak gergeklegirken. Ocak — Eyliil aylan arasinda ger¢eklesen kiralama
iglemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84.9 oraminda biiytik ¢ogunlugunu yeni
kiralama anlagmalari olusturmustur.

Ote yandan islemlerin %7,77'si yenileme islemlerinden olusurken, %5°i mal sahibi kullanicilan
tarafindan ve %2.34’1i ise genigleme islemlerinden olusmaktadr.

Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad
Kagithane), Ronesans Holding (5.700 m? Ronesans Piazza), Abbvie (4.718 m% NidaKule
Bati), Hyundai (3.530 m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m?, Skyland). Regus (2.835 m? Premier
Campus), Connexis (2.485 m?, Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m?, Levent) ve
Amazon (1.919 m?, Torun Center) yer almaktadir. Bununla birlikte, ii¢lincli ¢eyregin sonunda
bogluk oram digerek %20.85 olarak kaydedilmigtir. Kayda deger bir yatnm islemi
kaydedilmemigtir. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

2021 yilmm iiglineti geyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise donils

stirecinin baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamiglardir,
Bu siirecte, uzaktan galisma modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket kiiltiiriine olan baglihk ve
aidiyet hissinde azalmanin gozlemlenmesi ile ofislerin varhigimin 6nemi 6n plana ¢ikmasindaki
en 6nemli etkendir. Yerli ve yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit
galigma modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siiregte de kalici olarak bu sisteme devam
etmeyi planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit ¢alisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden
sekillenmesini saglamis ve saghkh calisma alani ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarma olan talebi arttirmistir. Bugiin gelinen noktada. iiretkenligin tesvik edildigi.
inovasyon, sosyallesme ve ig birliginin 6n planda tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiiriiniin
gelisimine katk: saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlanin yaratilmas: ofisin etkin kullanimi
agisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarmn yam sira, yerel firmalarin ofise donils siireci igerisinde uluslararasi firmalara
oranla daha hizh reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip
binalara kaydigi gozlemlenmistir. Aynca, pandemi siirecinin MiA'da olusturdugu devinimin
etkisiyle lokal firmalar ozelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yagandig

kaydedilmistir,
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Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukari yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda. enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gézlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap: ve nitelikli yonetime sahip A Simift binalara
olan talebin artmasi ile A Simfi binalarin kendi igerisinde aynsarak tekrar kategorize olmas
50z konusu olabilir.

Kiiresel ¢apta Gneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin (IFM), 2022
yilinda tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik
%50"si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM

Istanbul %37 lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Meveutta
yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulasmas: beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildifinda ise iilke genelinde 1.000 kisi basina 164
m* kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. istanbul 330 m? perakende yogunlugu ile iilke

genelinin yaklagik iki kati yogunluga sahip gériintirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende
yogunluguna sahip diger bir sehir olarak éne ¢ikmaktadir.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.4.1 Istanbul ili*
[stanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Haligh

cevreleyecek sekilde kuruimu;tur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlan

igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komgudur, Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz $ehitler ve Yavuz Sultan Selim Képriileri kentin iki yakasim
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bigede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir,

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis Szelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk,
yafish ve bazen karlidir, Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur gorilliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluuna sahip olan [stanbul yoresinde simsir, mese, ¢mnar, kaymn,
glirgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir,

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalani Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy llgesi'ndeki Kozyatag:n Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik
bir iz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve
ditsiik kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye bilyilk 6lgiide neden olmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanms oldugu 2021 yili Adrese Dayab Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarna gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlart icindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
14'0 Anadolu Yakasinda. 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip
ilgesi Esenyurt (977.489). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372) olmustur.

il latanbut Nufusu Erkiek Mitusy Hadin Nutusu
2021 18.840.500 7933686 790724
2020 15.462.482 7.750.895 17166
2019 18.818.267 i 7780356 i 7.729.011
2018 15.067.724 7.542 251 71.525 493
2097 16.028.201 1.52% 491 i 7455 T80
2016 14.804.116 7,424 390 TA9726
2018 14 8687 434 7.360 49% 775969358
2014 14.377.018 T 221158 T 145 B8R
2013 14.160.467 7115721 i 7044748
2012 13,854,740 & 956 908 6 637 832
201 13,624 246 £.845.98) | 5778259
20%0 13.256.685 6655094 5600591
200G 12.818.188 596 537 B416 18]
2008 12.697.164 5385772 £310 342
2007 12.573.83% 6,251 753 6262 073

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsa@i olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir, Tirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak

%38'ik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarm fazlah@ ve Bogaz'a

sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

TS e e o
o fs | J'.L |':7
P - P&
C‘V\'\'} ¥ (7 Gaviminn g &2
@ Difatlinm AL

AHakGd oD - : ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Bl
Sayfa | 22




R

3.4.2. Sanyer Ilgesi®

Sariyer. Istanbul’un Avrupa Yakasinda yer alan bir ilgedir. Giineyden Besiktas ve
Kégithane, batidan Eyiipsultan ilgeleri ile dogudan istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile
gevrilidir. Sanyer llgesi toplam 38 mahalleden olugmaktadir. Bahgekoy Belediyesi'in 2009
yilinda feshedilerek Saniyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yihnda da Sisli simirlan iginde
yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan
ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

Bugiinkii ilge topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti siirlar
dahilindeydi. 1930'da Yapilan bir yonetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer ilgesi
kuruldu. Tlge merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da aym tarihte olmustur. 19907arda
belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin mahallesi oldu. 2012
vihinda da Sisli siarlan iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilgeye dahil
edildi. Yine ayni diizenlemeyle 8 kdyiin mahalle statiisiine gegmesiyle ilgenin mahalle sayisi
38'e yiikselmistir.

lige topraklan, Catalca Yarmadasi'mn en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan Istanbul Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bdliimlerden
olusur. Sariyer, dogal bitki Ortiisii agisindan Istanbul'un zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'min dogu ucu ilge smirlart igine sokulur. Ayrnica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos
tiggeni iginde kalan alan, biiyiik 6lgiide ormanlarla kaplidir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik
olan ormanlar, varlikl: Istanbullular igin ikinci konut yapimima girisen kooperatifler tarafindan
yer yer tahrip edilmistir.

istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazi¢i  Universitesi, Koc
Universitesi, Ik Universitesi, Beykent Universitesi ve Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi,
Tirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiiksekokulu Saryer llgesi'nde bulunan yiiksekdgretim kurumlaridir. 2009 vili itibariyla
Sanyer llgesi simirlan iginde 47 okuloncesi, 50 ilkégretim ile 31 lise ve dengi egitim kurumu
vardir. [Ige simirlan iginde; Metin Sabanci Baltalimam Kemik Hastaliklan Egitim ve Arasgtirma
Hastanesi, Istinye Devlet Hastanesi, Ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel Acibadem Maslak
Hastanesi, Ozel Acibadem Zekeriyakdy Hastanesi olmak iizere 5 adet hastane bulunmaktadir.

Kentin  bati  kesimini Istanbul ~ Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina  baglayan

karayollari Sariyer Ilgesi'nde sona erer. [lgede ii¢c dnemli karayolu ekseni vardur.

3 Ilge hakkmndaki bilgiler ve gdrseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir,
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Bunlardan biri Bogaz kiyisim izleyen ve degisik semtlerde farkh adlar tasiyan “sahil yolu™,
ikincisi ise Zincirlikuyu'dan dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Hact Osman Baymn adiyla
anlan ve Kefelikoy'de sahil yoluna baglanan Biiyiikdere Caddesi'dir. Biiyiikdere Caddesi,
Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna baplanmakiadir. Ugtincii énemli karayolu ekseni,
bati ayagi Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Képriisii'yle Avrupa Yakasi'mi Anadolu
Yakasi'na baglayan bati-dogu dogrultulu O-2 Otoyolu'dur. [lge halki su an icin M2 Metro
Hattimin en kuzeydeki dort istasyonu olan Haciosman, Dariissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve ITU
Ayazaga istasyonlanindan metroya binerck Levent, Mecidiyekdy, Taksim giizergdhindan
Yenikap: duragina kadar ulagabilmektedirler. Galatasaray Futbol Takimi'nin i¢ saha magclarim
oynadifa Tirk Telekom Arena TEM Otoyolu'nun kuzeyinde yer alir. 52.883 Seyirci kapasitesi
ile Atatlirk Olimpiyat Stadyumu'ndan sonra Tiirkiye'nin ikinci en yiksek kapasiteli
stadyumudur. Sariyer [lgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha ¢ok ilce
digindaki igyerlerinde caliir. ligede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmig yillarda kibrit, kablo ve
ving fabrikalan tasinms, Istinye'deki tersane kaldinilmstir. Hizmet iskolu ilgenin en canli
ckonomik etkinlik alanini olugturur.

Ozellikle kiy1 kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca Istanbullularin ilgisini
¢eker, Borsa Istanbul istinye'de bulunmaktadir. Ayrica ABD, Avusturya, Cin, Irak ve

Ozbekistan’in istanbul baskonsolosluklan Sariyer Ilgesi sinirlari icindedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE ILGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasmmazlar, Istanbul ili, Saryer ligesi. tapu kayitlarinda M. Ayazaga
Mahallesi, 3 Ada 72. 74 ve 75 parseller, ilgili idaresinde Huzur Mahallesi, Ibrahim
Karaoglanoglu Caddesi’nde konumlu Yeni Levent Projesidir.

Rapora konu taginmazlar; ilgili idaresinde Saryer llcesi’nin en giineyinde Huzur
Mahallesi’nde yer almaktadirlar. Huzur Mahallesi'nin kuzeyinde TEM Otoyolu, dogusunda
Regatpasa Mahallesi. batisinda Kégithane ilgesi ve Ayazaga Mahallesi, glinevinde ise Kagithane
figesi yer almaktadir.

Rapora konu projenin bulundugu bilgeye: Fatih Sultan Mehmet Képriisii'nden Avrupa
Yakasina gegildikten sonra E-80 karayolu izerinde ilerlenir. Levent-Besiktas-Sartyer
ayrimindan devam edilir. Baglanti yolu iizerinde ilerlenir ve Maslak-istinye-Sanyer istikametine
dogru devam edilerek Bilyiikdere Caddesi'ne devam edilir. Sanayi Mahallesi Kavsagi'ndan
sonra sirastyla Fatih Caddesi ve Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi lizerinden ulagilir. Tasinmaz E-
80 Karayolu’nun giineyinde, Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi’nin kuzeyinde, Seyrantepe Metro
Duragimin batisinda konumludur.

Tagmmazlann yakin ¢evresinde; NEF Stadyumu, Seyrantepe Metro Istasyonu,
Seyrantepe Hamidiye Etfal Egitim ve Aragtirma Hastanesi, Kagithane Devlet Hastanesi, TEV
Celalettin Bulug ilkokulu, Istinye Universitesi Vadi Kampiisii, istanbul Atlas Universitesi, Vadi
istanbul AVM, ayrica Vadi Istanbul Teras Evleri, Avangart Istanbul, Skyland Istanbul, Seba
Flats, Porta Vadi gibi nitelikli projeler yer almaktadir. Ayrica yakin ¢evrede; zemin katlar: ticari,
normal katlar konut olmak iizer bes katl: yeni apartmanlar ve garpik yapilasmalar da mevcuttur.

Projenin konumlu oldugu bélge, Istanbul Havalimanina yaklagik 30 km., Avrasya
Tineli’ne 22 km., Fatih Sultan Mehmet Ké&priisi'ne 8 km., 15 Temmuz Sehitler Képriisii'ne 7,5
km, mesafededir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasmmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kayit belgesine istinaden diizenlenmis agagida tablo olarak gésterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ini ¢ lIstanbul
Ilgesi : Sariyer
Mahallesi M.Avazaga

Maliki : Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhg A S.

S]:} ra | Ada/Parsel Niteligi Yiizolgiimii Cilt/Sayfa Tarih/Yevmiye
0 No (m?*) No No
] 3/72 Arsa 25.679,01 36/3461 16.07.2021/12589
2 3/74 Arsa 24 988,58 36/3463 16.07.2021/12589
3 3/75 Arsa 2.933,12 36/3464 16.07.2021/12589
53.600,71

Rapora konu proje; yukarida detaylari aktarilan parsellerin tevhid islemi ile olusacak

parsel tizerinde gelistirilecektir.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 02.03.2022 tarihi itiban ile alinan
TAKBIS belgelerine gore tasinmazlanin tapu kaydi tizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
TAKBIS belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:
» 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (16.07.2021 Tarih 12589 Yevmiye No)

Beyanlar hanesinde yer alan: “6306 Sayili Kanun gerefince riskli yapidir.” beyan kayd:
parseller {izerinde konumlu yapilardan gelmekte olup meveut durumda parsel iizerinde riskli
yap! bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazin tzerindeki beyanlann. yukandaki detayli a¢iklamalar dikkate
alindiginda Gayrimenkul Yatiim Ortakhklara iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi’nin

birinei fikrasmin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimlere gére tasimmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmadifina karar verilmistir.
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4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Sartyer Belediyesi Imar ve $ehircilik Miidiirliigii rapor konusu parseller; 11.05.1987
Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli Ayazaga Mahallesi Polis Lojmam 3 Ada 18 Parsel Uygulama
[mar Plani kapsamindayken, 06.12.2021 Tasdik Tarihli istanbul Ili, Sariyer ligesi, M.Ayazaga
Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alam ve Cevresine [liskin 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plam hazirlannstir. Parsellerin eski ve vyeni plan fonksiyonlan asagidaki

tabloda sunulmustur.

z MEVCUT PLAN
ONCEKIi PLAN R e .
Ayazaga Mahallesi Polis Lojmam 3 Ada 15 Parsel Istanbul ili, Sariyer llgesi. M. Ayazaga Mahallesi,

i = |Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alam ve
Ugulama-htar Ploie. (11.05. 19676t E Cevresine  fliskin -~ Uygulama  imar  Plani
= [(06.12.2021 1)
&
Ada / : o
SP;': Parsel Fonlkn;iny.;nu Y;E:_‘;::a = | [mar Fonksiyonu Yapilagma Sartlan
No =
g
3/72 | Konut Alam Emsal: 2,00 R — izl 188
icare n al: 1,83
3/74 Konut Alani Emsal; 2,00 Alani H:Z+10 Kat
3 | 375 | Carsi Alam Emsal: 1,50

i1gili plan notlar rapor eklerinde detayh olarak sunulmustur.

prpiday
| N A

11.05.1987 Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli Ayazaga Mahallesi Polis Lojmani 3 Ada 18 Parsel

Uygulama Imar Plam Gorseli
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."'<\ v'u""-' b g J
\__,{' 1_H-~—.5.,

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S, B
Sayfa | 28




; . .

f: ooy G - IR B g e e = - ; 11X
e S
| =

...... _‘: - — = ‘r-_-._._‘I' =
R o 2 (\ S5

) a8 |

Istanbul ili, Sariyer ligesi, M.Ayazaga Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alan: ve Cevresine
iliskin Uygulama imar Plam
44. Tasymmazim Son Uc Yilhk Dénemde Miilkivet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midirligii Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin son ti¢ yil igerisindeki miilkiyet
degisimleri asafida Gzetlenmistir,

e Rapor konusu parsellerin kok parseli olan 3 ada 36 parsel, Maliye Hazinesi
miilkiyetinde iken ifraz iglemi ile olugan rapora konu 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parseller
02.03.2021 tarihli 3736 yevmiye numarasiyla tescil edilmistir.

e Rapora konu parsellerin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayith iken 14,07.2021 tarih
12507 yevmiye no.lu satis iglemi ile iller Bankasi miilkiyetine gegmistir.

e Rapora konu parsellerin miilkiyeti [ller Bankas1 adina kayith iken 16.07.2021 tarih
12589 yevmiye no.lu satig islemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.

miilkiyetine gegmigtir.

T ATAR —
o AN MR T,

. D F
S YW (7 Gaycimmniul ™~
{:!74 o Drifntlioen) Al

L

o aakadzomy - - ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Sayfa | 29



TSR

44.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere ilisgkin imar planindaki degisimler
asapida 6zetlenmistir.

e Eski plana gore rapor konusu tasmmazlar 11.05.1987 Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli
Ayazaga Mahallesi Polis Lojmant 3 Ada 18 Parsel Uygulama imar Plani kapsaminda 3
ada 72, 74 parseller *Konut Alani Emsal: 2,00°, 3 ada 75 parsel ‘Carsi Alani Emsal:
1.50" lejantinda yer almaktadr.

e Yeni yapilan plan ile rapor konusu tasinmazlar 06.12.2021 Tasdik Tarihli istanbul ili,
Sanyer llgesi, M.Ayazaga Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alam ve
Cevresine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami kapsaminda ‘Ticaret + Konut
Alam, Emsal: 1,85 lejant kapsaminda kalmaktadir.

¢ Mevcut plana gore parseller heniiz imar uygulamasi gérmemistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapora konu parseller; 3 ada 36 no.lu parselin uygulamas: sonucu tapu kiitiigiine tescil
edilmislerdir. Rapora konu tasinmazlarin son ¢ y1l igerisindeki kadastral degisimleri asagidaki
tablolarda sunulmustur.

02.03.2021 Tarihli ifraz islemi
Eski Parsel No Yeni Parsel No

3/65, 3/66, 3/67, 3/68, 3/69, 3/70,

336 3171, 3/72, 3/73, 3/74

02.03.2021 Tarihli 6306 Sayih Kanun Geregi Tevhid islemi
Eski Parsel No Yeni Parsel No
37 3175

Rapora konu taginmazlar, 11.05.1987 tasdik tarihli plana gore uygulama g&rmiis olup
06.12.2021 tasdik tarihli imar plamna gére tekrar uygulama gérmeleri gerekmektedir

“n o .B.T’U# 2
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmy izin ve Belgeler
Rapor konusu proje biinyesinde 3 ada 74 parsel igin, 04.02.2022 tarihinde yeni yapr
ruhsati alinmigtir. S6z konusu ruhsatlara iliskin bilgiler asagida tablo olarak gosterilmistir.

Sozlesme kapsamindaki diger parseller i¢in heniiz ruhsat alinmamustir.

Bagimsiz| Bagimsiz | Toplam
Sl.;“ Blok No | Rubsat | Ruhsat BE;iim B%liim insaali Adguy| TopHne: | Vapr
(] Tarihi No.su : 3 Kat Adedi | Simifi
Tip Adedi (m?)
1 | ABlok 04.02.2022 07 Mesken 56 9.179,00 12 v
2 |BBlok 04.02.2022| 07/1 Mesken 87 13.890,00 15 vc
3 |CBlok 04.02.2022| 07/2 | Mesken 87 13.358,00 15 vC
4 |D Blok 04.02.2022| 07/3 | Mesken 50 10.496,00 12 IV C
5 |EBlok 04.02.2022] 07/4 Mesken 59 10.078,00 13 IvVC
6 | F Blok 04.02.2022| 07/5 Mesken 51 9.031,00 12 wvc
7 |G Blok 04.02.2022| 07/6 | Mesken 58 11.313,00 13 vC
8 |Otopark |04.02.2022| 07/7 - - 18.275,18 2 1T A
9 |Havuz 04.02.2022| 07/8 - - 170,98 - IVEB
10 g"“‘“ 04.02.2022| 07/9 . : 150,00 : A
uvari
448 95.941,16
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yapi denetim igleri Sapan Baglati Mahallesi. Adile Sultan
Sokak, No:11 I¢ Kap1 No:2 Pendik / ISTANBUL adresinde konumlu olan US Yap1 Denetim
Lid. $ti. tarafindan yapilmaktadir.

lgili mevzuat uyarinca parseller iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri
alinmmg olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

4.7.  En EtKin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklari onaylanmis
projeleri, ruhsatlari. meveut teknik ve fiziksel 6zellikleri dikkate alindiginda biinyesinde ticari
initeler barindiran bir konut projesi gelistirilmesinin uygun en etkin ve verimli kullanim
scklinin olacag kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar icin heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmamg olmasi nedeni ile ig bu rapor projenin meveut durumdaki degeri ile
tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitine y6neliktir. Miisterimiz Emlak Konut GYO A.S.

talep ettigi bagimsiz boliimlerin degerlemesi de yapilmus olup raporumuz ekinde sunulmustur.
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Emlak Konut GYO A.§. firmasmdan proje iizerinde kat irtifakina esas olan onayh
cargaf listesi temin edilmis olup deferlemede bu liste dikkate alimmistir. Onayli bagimsiz
boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Degerleme konusu taginmazlar igin 08.04.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A S. ile
Eltes Ins. Tes. San. ve Tic. A.$. arasinda [stanbul Sariyer Ayazaga Arsa Satist Karsihg Gelir
Paylagimi isi Sozlesmesi imzalanmigtir. Yiiklenici, Arsa Satis1 Karsiligi Toplam Geliri olarak
Ongordigii 3.111.000.000.-TL + KDV iizerinden Arsa Satigi Karsih@ Sirket Pay1 Gelir Oram
olarak %40 oram karsih@i. Asgari Arsa Satipn Karsiign Sirket Payr Toplam Geliri olarak
1.244.400.000.-TL + KDV'm1 bu sézlesmede belirtilen hiikkiimler uyarinca Sirkete ddemeyi
kabul ve taahhiit emistir.

Kadastral Afsa Yapilagma Kosullar
ili llgesi | Mahallesi | Ada/ |Fouksiyonu| Alam Emsale Esas
Parsel (m?) Emsal | lInsaat Alam
(m?)
Konut Alam| 50.667.00 1,85# 93.733,95
3/36 Ticaret
Istanbul | Sariyer | M.Ayazaga Kty 2.933,00 1,50 4,399,50
Toplam 53.600,00 98.133.45
* Imar Planinda, konut alanlar1 igin Emsal: 2,00 olarak belirtilmis olup bu is kapsaminda 1,85
uygulanacaktir.
* Bina yiiksekligi 11 Kat1 gegmeyecektir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarimin Portféyiine Ahnmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S$. ne ait olan Istanbul Ili, Sanyer iigesi.

M.Ayazaga Mahallesi, 3 ada 72. 74, 75 no.lu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Yeni

Levent Projesi'nin Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatrim ortakhi

portfdyiinde “Proje” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu Yeni Levent Projesi; Istanbul Ili, Sanyer ligesi, M.Ayazaga Mahallesi, 3
ada 72, 74 ve 75 no.lu parseller iizerinde gelistirilmektedir.

e Rapor konusu; 3 ada 72 no.lu parsel 25.679,01 m?, 3 ada 74 no.lu parsel 24.988,58 m?* ve 3
ada 75 no.du parsel 2.933,12 m® yiizGlglimiine sahip olmak iizere parsellerin toplam
yiizél¢timii $3.600,71 m?dir.

e Parseller hafif engebeli topografik bir yapiya sahiptirler.

o Parsellerin etrafi duvar iistii sa¢ kapama ile gevrilidir.
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adetleri asagida sunulmusgtur.

lizerinde dogal bitki drtiisii ve agaglar bulunmaktadir.

3 ada 72 ve 74 parselin iizerinde hafriyat galigmalari baslamig olup 3 ada 75 parselin

Rapora konu proje kapsamindaki parsellerden yalmzca 3 ada 74 parsel igin ruhsat islemleri
tamamlanmigtir. Ruhsat ve eklerine gore bu parsel kapsaminda A, B, C, D, E. F ve G olarak
isimlendirilmis 7 adet blok bulunmaktadir. Bu bloklardaki tiniteler tarafimuza sunulmus
olan mimari proje ve cargaf listesine gore 1+1, 2+1, 2+1 Dubleks. 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1,
4+1 Dubleks ve 5+1 Dubleks tiplerindedir. Blok bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat

Bagimsiz Bagmasty :
Blok No Rikim Tip Boliim Toplam Kat Adedi
Adedi

A Blok Mesken 56 12
B Blok Mesken R7 ]
C Blok Mesken 87 15
D Blok Mesken 50 12
E Blok Mesken 59 13
F Blok Mesken 51 12
G Blok Mesken 58 13

tespit1 bilg: amagh raporumuz ekinde sunulmustur.

Parsel tizerinde ruhsat ve eklerine gore toplamda 448 adet olan bagimsiz béliimiin 428 adeti

ile ilgili ¢arsaf listesi olugturulmusg olup miisterimiz talebi dogrultusunda bu {initelerin deger

Dai . ] S;?ll;ti';lr Briit Kullanim
aire Tip Adedi Alh Arahf
: (m?)
(m?)
1+1 109 7.100,39| 54,88~ 187,38
2+1 150 19.052.40 92,36 ~ 265,51
2+1 Dubleks 12 1.526,58| 117,76 ~ 139,03
3+1 102 17.666,42| 141,46 ~ 268,62
3+1 Dubleks 23 4.288,23| 165,67~212,70
4+1 26 5.784,72| 187,56 ~ 385,82
44| Dubleks 5 1.238,66| 236,75-261,16
5+1 Dubleks ! 255,55 255,55
428 56.912.,95

—

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda; 3 ada 74 parsel
igin Emlak Konut GYO A.§.nin tarafimiza sundugu carsaf listeler ve yeni yam
ruhsatlarindan elde edilen veriler kullanilmis olup rapora konu diger parsellerdeki satilabilir
ve toplam ingaat alanlar, meveut veriler 1513inda hesaplanmistir. Rapor konusu parseller

tizerinde farkli bir proje gelistirilmesi durumunda is bu degerin degisecedi muhakkaktir.
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler
e Schrin merkezi sayilabilecek noktalara yakin mesafede konumlu olmasi,
o Insa edilen nitelikli projelerin bolgeye kattigi prestij,
e Metro Istasyonuna ve TEM Otoyolu baglanti yollarina olan yakmhg sebebiyle, ulasim

imkanlaninin kolay ve alternatifli olmalari,

e Altyapisi tamamlanmis bélgede konumlu olmalari,
Olumsuz Ozellikler
o Parsellerin meveut imar plamina gore heniiz uygulama gérmemis olmasi,
e Projenin heniiz tamamlanmamis olmas,
e Kiiresel lgekte yasanan pandeminin ekonomi iizerindeki olumsuz etkisi.
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BOLUM S DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gére: Asafida bahsi gegen iig yaklasim degerlemede kullamlan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagim, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklagimi seklindedir.
S5.1.1. Pazar Yaklagiom

Pazar yaklagim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilagtirnlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagim ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda. pazar yaklasmmnmn uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varh@in deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varhi@in veya buna dnemli 8lgiide benzerlik tasiyan varhiklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir.

Pazar yaklagiminmn agafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarn uygulamip uygulanamayacaini ve pazar vaklasimi ile
belirlenen  gOsterge  niteligindeki  deferi  pekistirmek  amaciyla  agirhklandinilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varha veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel

olmamasi,

© 2017 Uluslararas: Degerleme Standartlari’ndan alinmstir,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tastyan varhiklarin
aktif olmamakla birlikte iglem gérmesi.

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnefin. kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali. sinerji ahcili, muvazaal, zorunlu sats iceren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen dnemli unsurun varhigin yeniden iiretim maliyeti veya
gelir yaralma Kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecegi fivat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kamitin genelde bulunamayacagi anlamna gelir.
Pazar yaklagimimin kullamlmadign durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari
degere doniigtiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmast ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigmn gelir yaratma kabiliyetinin katthmcimn géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimmmin uygulanmasi ve bu yaklasima
Oonemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli géritlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 agafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir yaklagimimn asagidaki  durumlarda
uygulanmasi  halinde. deferlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulamp
uygulanamayaca@int ve gelir yaklasim ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandinhip agirhiklandinlamayacagimi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhgm gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalmizea biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar) ve zamanlamasma iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi.

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmas: (8rnegin. kontrol
giicii  bulunmayan bir pay sahibi geemig tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgm gelir yaratmaya heniiz baslamamasi. ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimmin temelini, yatimmeilatn  yatrimlarmdan  getiri elde  etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
goriilmesi teskil eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklagmm

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
¢tkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacafii ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlifin cari ikame malivetinin veya veniden
tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katuhmeilann degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aym faydaya sahip bir
varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgm, katihmeilarm
degerleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimimi olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

maliyetine dayanmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte. s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagini uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir, Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarm  uygulanip
uygulanamayacagim ve maliyel yaklagmm ile belirlenen gdsterge niteliiindeki degeri
pekistirmek amaciyla aguliklandimhp agirhiklandinlamayacagim  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) kathmcilarm aym faydaya sahip bir varhifi yeniden olusturmay: diisiindiikleri,
ancak varhifin yeniden olugturulmasimin oniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasu.

(b) maliyet yaklagmminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmas:
(6rnegin. maliyet yaklagimimin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsaymmyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(¢) varhgm, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhm degeri genellikle, varligm olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katthmeilarin, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken

maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir;

(a) binalann ingaati,

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

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya defistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullaninm veya vogunluk igin tahsis edilmis
arazi.

Gelistirme amagh milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimn da uygulanabilir.
Gelistirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olan kalinti yéntemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kdnmn gelistirme amagh miilkiin kalint degerine ulasabilmek i¢in disiilmesine
dayanir.

Kalinti1 Yéntemi:

Kalinti ydntemi, geligtirmenin tamamlanmast igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen
tim maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diigiildiikten sonra kalan kalnti tutan ifade
etmesi nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalnti deger olarak
nitelendirilir. Kalinti yonteminden tiretilen kahnti deger gelistirme amacgh miilkiin mevcut

haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZIi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullamlabilir olan {i¢ farkh ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagim” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasini® yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayl olarak kullamlmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin. projenin iizerinde ver aldigi parsellerin arsa degerleri.
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayri
ayr irdelenmistir.

Proje blinyesindeki arsalanin degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasimi” ile
“Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yéntemi” kullamlmstir. Projenin
meveut durum degeri i¢in “Maliyet Yoéntemi”™ ve projenin tamamlanmasi durumundaki
bugiinkii degerinin belirlenmesi igin “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda
“Gelir Yaklagim™ kullamlmistir.

6.1. Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti
Pazar Yaklagiminda, yakin doénemde pazara ¢ikartilmus ve satilms  benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla
sentez olugturularak degerleme yapilnustir, Bulunan emsaller. kullanim amaci, biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullart gibi kriterler déhilinde kargilagtinlius, emlak pazarlama
firmalan ile gorilsiilmiig, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine althk teskil etmesi

bakimindan bolgedeki satiga sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida

tablo olarak dzetlenmistir.

‘Satiik Arsa Emsalleri
v Satisa Satisa
Sira Kosinm Yiizélglimii | Imar | Yapilasma | Sunulan Sunulan ilgllisi
No {m?) Fonks. | Sartlari Degeri | Birim Degeri (Hletigim)
(TL) (TL/m?)
Kagithane/Seyrantepe ST Blok TS Istanbul
Emsal 1 [ Mah. Son Dumkia 210,00 “AThiiy Nizam 5,350,004} 2547619 Avangart
komumlu 4 Kat (21227919 20)
Kagithane/Merkez Mah. mf“"‘ S Realty World Vadi
Emsal 2 | Cendere Caddesime | 4.000,00 AR 115.000.000 | 28.750,00 Gayrimenkul
Konut 1.20 :
paralel konumlu (212294 05 58)
Alam
Blok i
. Konur 3 Sahibinden
Emsal 3 | Kagubane/Merkez Mah. | 48,00 N Nsr:::l 2.650.000 17.905,41 (532 46697 76)
Kagithane/Merkez Mah, Ticaret | Bonsat NBR Emlak
Emsal 4 | Cendere Caddesi'ne | 3.080,00 ﬂ:.kanl 1.50 T ] 65.000.000 | 2110390 Damigmanhk
cepheli : (212263 60 53)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip 4 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukanida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimp
aktanlan bilgilerdir. Aynca sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve

kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gére

konumlarim gdsterir emsal krokisi asagida sunulmustur,

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlan, imar 6zellikleri.
topografik yapilan ve benzer dzelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve
parsellerin degerine ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda dizeltmeler getirilmistir. Bu
diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S8z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu

Ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz ozellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlari uygulanmistir.
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Ssu:l:tllli:n Gergekgi Imar | Diizeltilmis
Diizeltme | Yiizolciimii Birim Pazarhk| Birim | Biiyiikliik | Konum | Verilerine Birim
Tablosu (m?) Diesieri Payi E::;i} Diizeltmesi | Diizeltmesi b .ﬁf{; . (‘II}‘;,EI:::}

(TL/m?) '
Emsal 1 210,00 125476.,19| 10% [22.928,57| -35% 5% 20% 20.635,71
Emsal 2 4.000,00 |28.750,00| 10% [25.875,00 -30% 5% 5% 20.700,00
Emsal 3 148,00 [17.90541| 10% [16.11486| -35% 25% 20% 17.726,35
Emsal 4 | 3.080,00 [21.103,90| 10% |18.993,51 -30% 20% 5% 18.043,83

Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~ 19.000,-

takdir edilen KDV hari¢ birim ve toplam degerleri asafida sunulmustur.

Elde edilen tiim bu veriler isiginda rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin hesap ve

Ada/ Yiizolgiimii Inax: Fonksiyonu KDV Harig KDV Harig KDV Dahil
Parsel 3 Birim Degeri Degeri Degeri
No (m?) (Yapilasma Sartlari) (TL/m?) (TL) (TT)

Ticaret + Konut Alani

3/72 | 25.679,01 (Emsal: 1,85 H: Z+10 Kat) 19.000,00 | 487.901.190,00| 575.723.404,20
Ticaret + Konut Alam

3/74 | 24.988,58 (Emsal: 1,85 H: Z4+10 Kat) 19.000,00| 474.783.020,00| 560.243.963,60
Ticaret + Konut Alam :

3/75 293312 (Emsal: 1,85 H: Z+10 Kat) 19.000,00 55.729.280,00 65.760.550,40

1.018.413.490,00 | 1.201.727.918,20
6.2. Projenin Maliyet Yaklasinm ile Meveut Durum Degeri Tespiti

Bu yaklagimda, meveut yapimin giinlimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degerl ve arsa lizerindeki insai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir,

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1,
maddesinde yer alan pazar yaklasmm ile ulagilan arsa deferinin kullamlmas: uygun
goriilmiistiir. Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degerleri icin KDV hari¢ toplam
1.018.413.490.-TL deger hesap ve takdir edilmistir,
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Arsa Uzerindeki ingni Yatirimlarm Meveut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Yeni Levent Projesi'nin biinyesinde yer alan 3 ada 74 parsel i¢in yeni
yap1 ruhsati almmgtir. Emlak Konut GYO A.§.’den elde edilen bilgive genel ingaat seviyesinin
%! oldugu 6grenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Rapor konusu; 3 Ada 74 no.lu parsele iligkin alinan yam ruhsat bilgileri rapor
igeriginde Ozetlenmigtir. Isbu ruhsatlar dogrultusunda rapora konu diger parseller icin de
toplam ingaat alam hesap edilmigtir. Projenin toplam insaat alam 203.215,19 m? olarak
hesaplanmustir.

Rapor konusu; 3 ada 74 no.lu parsel iligkin aliman yapi ruhsatinda yapilann IV-C
smifinda oldugu goriilmektedir. Cevre ve Schircilik Bakanligi'nin 2022 yili yapr yaklagik birim
maliyet tablolarina gore IV-C simfina giren yapilarin birim maliyeti igin 4.100,-TL/m2
belirlenmistir.

Taginmazlarin proje detaylann ve mahal listeleri incelendiginde standart (izeri
taginmazlar tretilecegi tespit edilmistir. Buradan hareketle bu birim bedellerde artiglar
yapilmigtir. Projenin ingaat birim maliyet degeri igin 8.000,-TL/m* nin kullanilmasinin uygun
olacag diigtintilmiistiir.

Artig yapilan birim bedellerde proje cevre diizenlemesi. altyapi, aydinlatma vb,
maliyetler de g6z éniinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin meveut genel ingaat seviyesi (%1) itibariyle ger¢eklesmis olan
maliyet degeri asagida hesaplanmustir.

203.215,19,00 m” x 8.000,-TL/m?* = 1.625.721.538,45-TL.

1.625.721.538,45-TL x 0,01 = (16.257.215,38) ~ 16.257.200,-TL

Malivet Olusumlar Yaklasimina Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 1.018.413.490
Arsa Uzerindeki Yatiimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 16.257.200,00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 1.034.670.690,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 % 40°ur. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimi karsih@inda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir,

Projeler igin s6zlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmektedir.

SRS AT o

e AN ML
=N

wn? N

\:.4‘-'-' &' ;J Gaynmonkil
& . Dhborean A5,

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Sayfa | 43



S e N

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan arsanin degerinin,
meveut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.§. paymna diigen degere karsilik geldigi ve bu

degerin minimum deger olacag kanaatine vanlmistir.

Projenin Meveut Hali fle Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

Toplam Degeri (TL) 1.018.413.490

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yontemi
kullamilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya ¢alisilmigtir.

Bu yéntemde, meveut projenin tamamlanmast igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmas: beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Eltes ins. Tes.
San. ve Tic. A.§. arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi meveuttur. Bu sézlesmeye gére arsa
maliki Emlak Konut GYO A.$.'nin toplam hasilat pay: oram %40, yiiklenici firma Eltes ins.
Tes. San. ve Tic. A.§.’nin toplam hasilat pay1 orami %60°tir. Yiiklenici firma hasilat pays
projenin tamamlanmas: igin gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karmi ve proje ile ilgili
riskleri kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akislan tablosuna projenin tamamlanmas: i¢in gerekli olan tim
maliyetler ve yiiklenici firma kari yansitilmanms olup nakit akiglari tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugtinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacag kabul edilmistir. Ayrica
proje biinyesindeki arsalarin degerine ulagabilmek igin elde edilen tiim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.§.’nin toplam hasilati pay1 oram (%40) kullanilarak Emlak Konut
GYO A.$.'nin toplam hasilat pay: hesaplanmis ve hesaplanan bu deger iizerinden Sirket kar
diisilimiigtiir.

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

° Rapora konusu 3 ada 74 parsel i¢in yeni yapi ruhsatlari alinmig ve Emiak Konut GYO
A.S. tarafindan konut Giniteleri igin garsaf listeler hazirlanmistir, Rapor konusu 3 ada 74
parsel lizerindeki toplam insaat alam yeni yapi ruhsatlan tizerinden hesaplanmistir.

e 3 ada 74 nolu parselde mevcut ruhsatlara gore, toplam insaat alani, emsale déhil ingaat

alammin yaklagik %107 kadar fazlasi olup bu oran diger parseller iizerindeki toplam

ingaat alaninin hesaplanmasinda da dikkate alimmistir.
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e  Toplam satilabilir ingaat alaninin, emsal insaat alamn %30 kadar fazlasi olacag
varsayilmistir.

e Yapi ruhsatlart ve onayl cargaf listesi hazirlanmig olan 3 ada 74 parsel igin; emsal ingaat
alammn %30 artunlarak hesaplanan toplam satilabilir insaat alamindan. carsaf listeler
iizerinden tespit edilen toplam satilabilir konut alani ¢ikartilarak satilabilir ticaret alami
tespit edilmistir,

s Rapora konu 3 ada 74 parsel i¢in Emlak Konut GYO AS den temin edilen onayh carsaf
listesine gore; toplam satilabilir alammn yaklasik %95°1 kadan satilabilir konut alan,
vaklagik %35°1 kadan satilabilir ticaret alani oldugu tespit edilmistir.

e Bu oran 1s18inda rapor konusu diger parseller i¢in projeksiyonda satilabilir alamn %5°1
kadarinin ticaret alani olacagi ve %951 kadarimin da konut alam olacag: varsayilmigtir.

o Projeksiyon i¢in tarafimiza iletilen onayh carsaf listelerde ver alan satilabilir alan veriler

kullanilmigtir. Proje i¢in ulagilan toplam satilabilir alan verileri asagida tablo olarak

dzetlenmistir.
Ada/Parsel No 3/74
Yiizélciimii (m?) 24.988,58
Imar Fonksiyonu Ticaret + Konut Alam
insaat Emsali 1,85
Emsale Dahil insaat Alani (m?) 46.228.87
Toplam Satilabilir Alan (m?) 60.097.53
Satilabilir Konut Alani (m?) 56.912,95
Satilabilir Ticaret Alani (m?) 3.184,58
Toplam ingaat Alant (m?) 95.941,16
Ada/Parsel No 372
Yiizolgtimii (m?) 25.679.01
imar Fonksiyonu Ticaret + Konut Alam
insaat Emsali 1.85
Emsale Déhil insaat Alani (m?) 47.506,17
Toplam Satilabilir Alan (m?) 61.758.02
Satilabilir Konut Alani (m?) 58.670.12
Satabilir Ticaret Alani (m*) 3.087.90
Toplam in$aat Alant (m?) 98.592.00
Ada/Parsel No 312
Yiizélgtimii (m?) 2.933,12
imar Fonksiyonu Ticaret + Konut Alan
Ingaat Emsali 1,85
Emsale Dahil ingaat Alam (m?) 5.426,27
Toplam Satilabilir Alan (m?) 7.054,15
Satifabilir Konut Alam (m?) 6.701,45
Saulabilir Diikkan Alan (m?) 352,71
Toplam ingaat Alani (m?) 8.682.04
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Toplam ingaat Alant (m?) 203.215,19
Satilabilir Toplam Konut Alani (m?) 122.284,51
Satilabilir Toplam Ticaret Alam (m?) 6.625,19
Toplam Satilabilir Alam (m?) 128.909,71

. Proje biinyesinde tiretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti igin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz
boliimlere emsal teskil ctmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller

aragtinlmigtir.  Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler sonraki sayfada

sunulmustur.

PROJENIN KONUM : Sanyer/ Huzur

PROJETAMAMELANMA YILI : 2017
TOPLAMARSA ALANI : 44.064.24 m*

TOPLAMEKONUI/OFIS SAYISI: 987 Konut

7" [KONUT/OFIS TIFI : 140, 141, 2¢1, 31 ve 4+1 daire segenckieri yer
almakiads.

= [PROJE ILE LG i GENFL BILGILER: Dinyaca inli mimar Broadway
Malyan mzas: tagryan Skylmd Istanbul projesi 700 milyon dolar y et
bedeline sship. 38 kath rezidans blofunda City Suites, City Apartmenst ve Sky
B! [Suites adi verilen daire tipleri bukmuyor. 987 konut, 518 ofis ve 40 bin
metrekarchik kiralanabilir alana sahip ahyvery merkezinden ohusgan projede,
Agik ylizme havizy, Kapah yilzme havizy, Cocuk yizme havizu, Cocuk
oyun alanlan, Smma, Fitness merkezi, SPA, AVM, Kamerah giivenlik, Kapal
otopack, Merkezi Uydu Sistemi, Gilneglenme teras: gibi sosyal imkanlsr

bulunmalctadr
Satisa Satiga
Sira | Konum/ Daire ol | e sf.z:i:n Sunulan ilgitisi
- z Kat Manzara | Alam | Briit . Birim et
No |Proje Tipi 5 Dederi £ (Hetisim)
(m?%) Alam (TL) Degeri
(m?) (TL/m?)
Oguzhan Gedik
I |Skytand | 9 | 141 Sehir 63 98 | 7.855.00000 §0.153,06| el Estate
anagement
(532399 02 75)
LUX Properties
: Real Estate
2 | Skyland 13 3+1 Sehir 215 240 [ 11.000.000.00 | 45.833.33 Ist:'n)' epark
(21234501 92)
Alninel Emlak
: Kayasehir
3 | Skyland 30+ 3+ Vadi 200 250 14.750.000,00 | 59.000,00 Merkez AVM
(212 777 30 55)
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Satisa Satisa Satisa
Sira | Konum/ K Daire Net EsEs Sunulan S‘".n!hm ilgilisi
No | Proje at Tipi Manzara Alam Briit Degeri BII'I (iletisim)
{m?) Alam (TL) Deferi
(m*) (TL/m?)
On
Gayrimenkul
. Vadistanbul
4 | Skyland 30+ 4+1 Sehir 275 350 17.000.000.00 | 48.571.43 Mashattan
Maslak
(21221810 10)
Bosphorus
5 | Skyland 30+ 441 Sehir 275 350 18.000.000,00 | 51.428.57 | Gayrimenkul
(212 607 13 43)
6 |Skyland | 30+ | 4+1 Sehir 220 | 265 |17.250.000,00 | 65.004.34 {CZ?’;‘?‘;’IZQO%’B*)
Route
Vadistanbul
7 | Skyland 27 2+1 Vadi 90 120 6.200.000,00 | 51.666,67 | Yetkili Emlak
Ofisi
(212642 44 4)
DKB
8 | Skyland 30+ 1+1 Sehir 70 98 4.950.000,00 |50.510,20 | Damsmanhk
(533 728 03 76)

AVANGART ISTANBLUI

PROJENIN KONUMU ;: Sanyer/Hizx

PROJE TAMAMLANMA YILI : 2020

TOPLAM ARSA ALANI : 27292 m?

TOPLAM KONUT/OFIS SAVISI : 935 Adct Kot

KONUT/OFIS TiPf : 140, 141, 241, 3+1 ve 4+] dairo sogenekler yor alnakiads.

"\ PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Gl Projc imzas tagtyan Avangart
Istanbul projesi 27 bin 292 metrekarelic ama fzerine kurulngter. . Kafthene desi

| Seyraniepe Mabalksinds yer akn proje, B bokia 935 daire ve 22 dikkandan oksuyor.

Blokkr 11 #a 21 kath ohcale. Projede 141, 241, 3+1 ve 4+1 konut tipleri yer akyor.

Projede, Cocuk Oyun alealn, Tirk hamaem, Finess merkesd, Restoran, Givenlik,

K amerah piivenli, Kspah otopark gibi imkankr bubmmaktadr.

" ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B8

Satiga
Net Satl$a" Satga Sunulan iy
Sira | Konum/ Daire Esas Briit | Sunulan o ligilisi
Kat Manzara | Alam } Birim e
No | Proje Tipi (m?) Alam Degeri i {iletisim)
() (TL) Deperi
(TL/m?)
. Smart Proje
1 | Avangart 8 4+1 Sehir 180 220 11.000,000,00 | 50.000,00 (532 407 81 §2)
Sky World
2 | Avangart 7 4+1 Vadi 150 215 11.500.000,00 | 53.488.37 | Gayrimenkul
(549 423 65 66)
; Queengate
2
3 | Avangart 12 4+1 Sehir 160 220 12.500.000,00 | 56.818,18 (530 992 26 99)
MCM Global
4 | Avangart 9 3+l Sehir 105 158 9.000.000.00 | 56.962.03 Property
(555 88830 19)
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SEBA FLATS CENDERE

PROJENIN KONUMU : SarycrHuar

PROJE TAMAMLANMA YILI: 2019

l TOPLAM ARSA ALANI : 25.02731

Fliuts Cendere projesi &i bibkia 202 daweden meydana geliyor. Bhblkdar 13 lath olerak

Satiga Batua Satisa
Net Esas Sunulan e
No [Proje | Kat | Un® | Manzara | Atams | Bri | Spewiat | Cgirim |t
) P (m?) Alam (TL) Degeri L
(m?) (TL/m?)
Seba Caids
1 Flats 7 3+l Sehir 158 178 10.500.000,00 | 58.988,76 Gayrimenkul
(549 806 40 13)
Seba . Tempus Invest
2
2 Flats 8 2,5+1 Sehir 115 137 6.975.000,00 | 50.912.41 (541 296 04 40)

VADIISTANBUL TERAS

PROJENIN KONUMU : Saryer/Huar

FROJE TAMAMLANMA YILI : 2019

TOPLAM ARSA ALANI : 50467,79 o

TOPLAM KONUY SAVISI : 1111 adet konut

Y KONUT TP : 141,241,341 . 441, 541

p (PROJE [LE ILGILI GENEL BILGILER : Arsa hork; 2 milvar TR yabran
I;s-':mvwhmmndmwmmmm

Teras, Balvar ve Park ads verien ctsplrdan meydans pokn Vadistachul
jesinin ik etabam yatwm maliyeti 300 milyon 1 obrak befirkbadi. Projenin
tamamunda 3 bin komd yor alyor, Viadi Istanbul projesi 55 bin metrekareli alyvery
merkezi, 850 metre wankiindald cadde @erinde yer akn cadde magzaknyh dkkat
gekiyor, Projodo Liks Oz ik Ak ylirme bavazsy, Kapab yllems hisvuzs, Gocuk yiiame
havum, Cocuk oyun abnkn, Sanna, Tiide b, Fincss merez, AVM, Market,
Kaf, Okul, Smema, Givenlik, Futhol sabam, Basketbol sahas, Tens koriu, Vadi
marrarasy, Ormssn marearasy, Kapah otopark, Yoyl perkorg, Golf akum g e B ber|
buduomadktads.
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Satisa Satisa Satisa
Sira | Konum/ Daire Net Essis Sunulan Sul}ulan Tigilisi
No | Proje Kat Tipi Manzara Alam Briit Degeri Birim (iletisim)
(m?) Alam (TL) Degeri
(m?) (TL/m¥)
Vadi Residence
I | Istanbul 12 4+] Vadi 160 222 15.000.000,00 [ 67.567,57 | Index Maslak
Teras (532 67042 52)
Vadi GNR
2 | istanbul 6 3+1 Sehir 125 168 13.950.000,00 | 83.035,71 Gayrimenkul
Teras (544 532 12 34)
Vadi Residence
3 | istanbul 5 3] Sehir 150 200 | 13.750.000,00 | 68.750,00 | Index Maslak
Teras (532 670 42 52)
Vadi Rac Property
4 |istanbul 6 4+1 Sehir 130 211 | 12.500.000,00 | 59.241,71 | Maslak istinye
Teras (53224793 97)
5 | Istanbul 15 3+ Orman 131 184 | 11.000,000,00 | 59.782,61 :
Teras Vadistanbul
(539 553 33 08)
Vadi Tower Real
6 | fstanbul 16 | 121 | Oman 55 81 | 4.560.000,00 |56.29630|  Lstate
Teras Vadistanbul
(532 050 59 15)
Vadi Biskia Proje
7 | istanbul Kmi 2+1 - 103 123 | 7.000.000,00 |56.910,57 | Gayrimenkul
Teras (212 801 33 47)
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Satihik Diikkan Emsalleri
Satisa Satisa
Satiga
= Esas Sunulan T
Exisal | Projel Bins | Bt Banglan Birim A¢iklama L
No | Konum Yast Al Degieri ; (lletigim)
am (L) Degeri
(m?) t (TL/m?)
Vadistanbul Projesi'nde 1 Center
i Vadistanbul 0 205 24.000.000,00 | 81.35593 | bdlumden olusan 295m? brit Gayrimenkul
alana sahip ditkkandir, (552 248 00 00)
Porta Vadi Projesi'nde zemin Site Emlak
2 | Porta Vadi 0 1051 | 75.000.00000 | 7136061 |kattakonumlu, 2 bolinden Ispartakule
olugan briit 1051 m* alana sahip (212 405 11 22)
kiige dikkandur,
¥ordon Knrt_lun E.ﬂtal;:hui Projesi'nde LUX ,Propertics
% e [ 170 | 15.000.000,00 [ 8823529 |zemin katta konumlu, 2 Real Estate
Lo balimden olugan brist 170 m? (212345 01 92)
alana sahip satihk dukkéndir.
Seyrantepe Mahallesi'nde 21-25 | coldwell Banker
4 [Somntepe | oios | o0 | 600000000 | 6666667 | ylik binada zemin kata Veritas
Mah. konumlu | bisliimden olugan briit (212 346 33 46)
90 m? alana sahip dukkandur.

Emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde {iretilecek bagimsiz boliimler
ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari Ozellikler, ticari potansiyel vb. kriterler
dogrultusunda kiyaslanms ve proje biinyesindeki bagimsiz béliimler icin ortalama satis
birim degerleri takdir edilmigtir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelikli bagimsiz
béliimler i¢in ortalama birim satig degerinin 45,000,-TL/m? ve ticari nitelikli bagimsiz
béliimler i¢in ortalama birim satis degerinin 60.000,-TL/m? olacagi uygun goriilmiistir.

Gelirler
Konut Uniteleri i¢in Ortalama Birim Deger (TL/m?) 45.000,00
Diikkdn Uniteleri I¢in Ortalama Birim Deger (TL/m?) 60.000,00

* Projede satig agagidaki sekilde olacagi kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI

Vil 2022 | 2003 | 2024 | 2005 | 2026
Konut 0% 25% 30% 35% 10%
Diikkan 0% 0% 0% 100% 0%

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadr.
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o Kullamlan tlim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen
ondalik basamak sayis: kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

s Tiirk Liras: enflasyon artis oram %20 olarak kabul edilmistir.

® Risk primi; eklenen risk primi iilke. bdlge. proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tagmmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amacivla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmigtir, Bu ayarlamanin kapsamm gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine
ve o siire icinde yoksun kalinan karn tutarina baghdir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan
(6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilamn karsilasurilmas: ile &lgilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmas: sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (vénetimsel. ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 6,98 olarak kabul edilmistir.

o Iskonto orani risksiz getiri orami ve risk pirimi toplamlari olup 0,25 olarak ahnmugtir.
Buna gore 18 Mart 2026 vadeli 6 ayhk kupon édemeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz
almmustir. (Kupon Faizi: 9,01 Kupon Dénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x
Kupon Donemi=9,01 x 2 =18.,02 alinmis olup Risk Primi: 6,98 olarak kabul edilmistir.)

e Asafida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit

akimlari analizi rapor ekinde sunulmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 5.367.630.981
Emiak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 40%
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 2.147.052.392
Proje Gelistirme Bedeli (Projelendirilmis Arsa Degeri) 1.073.526.196
Arsa Degeri (TL) 1.073.526.196

6.4. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1, Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Yeni Levent Projesi’nin tizerinde konumlandigi M.Ayazaga Mahallesi 3
ada 72, 74 ve 75 no.lu parsellerin toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi™ ve gelistirme amach
miilk de@erlemesi kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilarak ulagilmaya ¢alisilmustir,
Arsalanin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi™ ile 1.018.413.490,-TL, “Kahnu
Yontemi” ile 1.073.526.196.-TL olarak bulunmustur. “Kalini Yontemi™ ile arsa degerine

ulagirken bir kabul, varsayim ve gelecege déniik tahmini veriler kullamilmistir.

Bu nedenle toplam “Arsa™ degeri i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile ulasilan deger olan
1.018.413.490.-TL takdir edilmistir.
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Projenin mevecut durum degerinin tespiti igin “Maliyet Yaklasimi Yontemi®
kullamilmigtir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 1.034.670.690,00,-TL, projenin
meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. pavina diisen degeri 1.018.413.490,-TL olarak
hesap ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amagh
millk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi™ kullamilmus olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri icin 5.367.630.981,-TL., projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.§. payma diigen gelirlerin bugiinki de@eri igin 2.147.052.392.-TL sonuglarina
ulagiimisgtir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sozlesme ile asgari Arsa Satisi Karsih@i Satig
Toplam Geliri (ASKSTG) 3.111.000.000.-TL + KDV, Arsa Satisi Karsiligr Sirket Pay1 Toplam
Geliri (ASKSPTG) 1.244.400.000.-TL + KDV bedellerinde anlagma saglanmistir.

Projenin tamamlanmast durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin
bugiinkii degeri gelir yaklasim yontemiyle bulunan 2.147.052.392,-TL bedel olarak takdir
edilmistir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talep ettigi bagimsiz béliimlerin satisa esas
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii degerlerinin hesap edilmis
ve bu degerlerin her biri raporumuz ekinde detayl olarak sunulmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller lizerinde gelistirilmekte olan Yeni Levent Projesi'ne iligkin
vasal gereklilikler yerine getirilmig olup proje kapsaminda 3 ada 74 no.lu parsel icin yapi
ruhsatlart almmigtir. Bu veriler raporumuz 4.5. ve 4.6 no.lu boliimlerinde detayh olarak
aktariimigtir. Tagmmazlar i¢in sirasiyla kat irtifakinin kurulacads, iskan belgelerinin alinacag
ve kat miilkiyetine gegilerek projenin tamamlanacag 6ngoriilmektedir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylar rapor igeriginde aktarilan bir hasilat

paylasimi s6zlegsmesi meveuttur. Taraflarin is bu sézlesme hiikiimlerindeki haklan sakh kalmak

kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
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6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfiy Niteligi Hakkinda Gériis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul 1li, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga
Mahallesi 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parsellerin tapudaki niteligi *Arsa” dir. Parsel {izerinde insai
caligmalara baglanmus ve bu ¢alismalara althik tegkil eden resmi kurum islemleri ilerleme
oraninda tamamlanmustir,

28052013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma [ligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢)
fikrasi uyarinca parseller iizerinde Anahtar Teslim Modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda stz konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “Proje™ bashg

altinda yer almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi 3

ada 72, 74 ve 75 no.lu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Yeni Levent Projesidir. Rapor
konusu projenin bulundugu yer, civanmmn tesekkiil tarzi, ulasim imkénlari, projenin tizerinde
konumlandig1 parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik gartname ve mimari projede
belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, iscilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Gzellikleri dikkate alinnus ve bslgede detayh pivasa
arastirmasi yapilmigtir. Buna gdre rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve

takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 1.034.670.690,00 | 73.069.963,98
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 1.220.911.414,20 | 86.222.557,50
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO Payma Diisen| 1.018.413.490,00 | 71.921.856,64
Toplam Degeri

Projenin Tamamlanmas) Durumdaki Bugiinkii Deperi | 5.367.630.981,18 | 379.069.984.55
[l;mj_enin Tamamlanmasi Emlak Konut GYO Payina Dilsen Toplam | 2.147.052.392,47 | 151.627.993,82
| Deferi

e Rapor tariht iubariyle TCMB doviz satrg kwru 14,16 TL bdtandmgtr,

®  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hikiimferme gire hazirlanmugtiv.

»  Proje, karma olup binyesindeki finiteler icin farklt vergt upgulamalar: meveutiur. Bu sebeple projenm tamamlanmas:
durumunda bugtink degeri igin tek bir KDV orant wygulanamamigtir. KDV, bagimsiz bélim bazinda degerleri talep
edilen tagimmaziar icin hesaplanmgir.

e KDV oranlan giincel mevauat dogrultusunda kullanilmsir.

o Busavfa, bu degerleme raporumn aveilmas pargast elup bagmsiz kulleniamas.

*  Rapor kepyalarunn kullammlar: halinde oriaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMUUJBE&ERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mo | |

Kemal AYDIN Biilent YASAR “ Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:410614) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

Indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

Bagimsiz Boliimlerin Ayri Ayni Takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu
Hasilat Paylasimi Sézlesme

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kaynt Belgesi

imar Durumu Ormnekleri ve Plan Notlari

Yap1 Ruhsatlar

Onayh Bagimsiz Béliim Listesi

Mahal Listesi

Onayh Yonetim Plani Ekleri

Uydu Gariintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecritbe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

® 4 @& & © & © & @ o @

1 ATAK Gayrimenkul Degerfeme A.S S
Sayfa | 54



