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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliilikleri belirleyen 02.02.2022 tarihli dayanak sbzlesmesine istinaden, 10.03.2022
tarihinde, EKGY0-202200003 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
degerleme uzmam Kemal AYDIN ile sorumlu degerleme uzmanlar Dilara SURMEN ve Biilent

YASAR’in beyam agagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

»  Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu:

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayumlar
ve kosullarla simrh oldugunu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin
olmadigm;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme ¢aligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak deferlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha nceden deneyimli oldugumuzu:

> Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmamy/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardunda bulunmadigim:

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.02.2022

DEGERLEME TARIiHI 09.03.2022

RAPOR TARiHI 10.03.2022

RAPOR NO EKGY0-202200003

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Firuzkoy Mahallesi, Eskinoz Deresi ile Kiigiikcekmece Golii
Arasindaki bélgede konumlu 35 Adet Parsel
Avcilar / ISTANBUL

KOORDINATLARI

Ref. (807/2): 41.0464° , 28.7144°

TAPU BILGILERI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakh@ A.S.
miilkiyetindeki parsellerin TAKBIS belgeleri ekte sunulmus
olup raporumuz 4.2. boliimiinde detaylan aktarilmisur,

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmazlarm “11.11.2021 Tasdik Tarihli
Istanbul Ili, Avcilar llgesi. Firiizkéy Mahallesi, Eski 4434,
4435 Parseller. Eski 5955, 6339 Parsellerin Bir Kismu ile
Kadastral Yola Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
Degigikligi” kapsamunda oldugu bilgisi alinnustir. (Bkz.
raporun 4.3. blimii.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel piyasa dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistr.

T Usp
Tagmmazlarin KDV Harig Pazar Degeri 3 2.149.955.500,00 | 146.754.642
Tagmmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri r 2.536.947.490.00 | 173.170477

e Rapor tarihi igbariyle TCMB diviz sang .hrn.' 14,63,- TL kullanilmigtir.
s Burapor igill Sermave Prvasast Mevzuat hitktimlerine gbre hazilanmustir.
s KDV oranlars guncel mevzual dogrubtusunda kellandlmigir,
»  Busmyf, bu deerleme raporunun aveilings pargase olup baguists kallamiama=
*  Rapor kopyalarmw kultanuniare halinde artaya gikabilecek senuglardan girkeiimiz sorumiy degildir,
- —_ RAPORU HAZIRLAYANLAR '
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal AYDIN BiilentY ASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:410614 (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devamnda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v" Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig haciz. ipotek. irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismast
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v' Kullanilan harita, gekil ve ¢izimler sadece girsel amaghdur, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkis: olmas: amaciyla kullanilmigtir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alimmanmustir.

v' Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmast dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz tiniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v' Bu raporda milk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z éniine alinnustir,

v’ Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghpa zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapihirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadign éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v' Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildtigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

v' Cahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v' Gayrimenkullerde zemin arastiumalari ve zemin kontaminasyonu galigmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gizlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadign varsayilarak degerleme galismast yapilmistir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 10.03.2022 tarihinde EKGYO-
202200003 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi tizerine Istanbul 1li, Aveilar ilcesi.
Firuzkéy Mahallesinde konumlu 807/2, 807/3, 807/6, 807/7, 807/8, 807/9, 807/10, 807/12,
807/13, 807/14, 807/15, 807/16, 809/2, 809/3, 810/1,811/7,811/8, 811/9, 811/10, 811/12, 812/5,
813/2, 813/4, 813/5, 813/6, 813/7, 813/8, 813/9, 813/10, 813/12, 814/3, 815/4, 816/3, 817/3 ve
807/28 no.lu ada/parsellerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmustir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzman Kemal AYDIN ve sorumlu defierleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
SURMEN tarafindan hazirlanmstir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul defierleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis galigmalari sonucunda girketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 10.03.2022 tarihinde
hazirlanmigtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atagehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYOQ A.S. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.02.2022 tarihli

dayanak sozlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

P ATAK 12,
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan
projenin  Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasass
Kurulu’nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarni Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda  Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebliz” dogrultusunda Sermaye Piyasas
Kurulu Karar Orgami’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I111-62.3 sayili 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 igin daha 6nce tarafimizea hazirlanmis degerleme

raporu bulunmamaktadir.

-~ ﬂ‘?ﬁcy
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitier Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenk6y Mahallesi Kayisdafii Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI 1 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule davali hak ve
faydalarn belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslar gergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kuruh''nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayunlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun gériigiildiigi Kurul Karar Orgam’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye ahinmustir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul  projesi  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miigteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 20216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’min gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayah
sermaye piyasas: araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir, '

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin cegitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.§.'nin talebi tizerine Istanbul ili. Aveilar ilgesi,
Firuzkdy Mahallesi simrlan igerisinde yer alan Istanbul 1li. Aveilar [lgesi. Firuzkdy Mahallesinde
konumlu 807/2, 807/3, 807/6, 807/7, 807/8, 807/9, 807/10, 807/12, 807/13, 807/14, 807/15,
807/16, 809/2, 809/3, 810/1, 811/7, 811/8, 811/9, 811/10, 811/12, 812/5, 813/2, 813/4, 813/5,
813/6, 813/7, 813/8, 813/9, 813/10, 813/12, 814/3, 815/4, 816/3, 817/3 ve 807/28 no.lu
ada/parsellerin SPK. mevzuati ve stzlesme geredi deder tespiti igin hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama

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

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 8nceki 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
ntifusun %350,1'ini erkekler, %49.9'unu ise kadinlar olusturdu

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, {ilkemizde ikamet eden
yabanei niifus(1) bir nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %30,3'linii kadinlar olusturdu.

Yilhik niifus artis hizi 2020 yihinda binde 5.5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Nitfus ve yillik nufus arte hizs, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orami, 2021
yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8' diistii.
Istanbul'un niifusu, bir Snceki yila gére 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900
kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u. 5 milyon 747 bin 325 kisi ile
Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile 1zmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619
bin 832 kisi ile Antalya izledi.

En fazia nufuss sahip lik 5 ilin cinsiyete gore dagjiluns, 2021
Toplam niitus igindekl oran
%)

ider Toplam Erkek Kadin Topiam Erek Kadin
Istanbul 15 840 900 7833 686 7007214 1871 1870 18,71
Ankara 5T4T 325 2843409 2903916 6,78 6,70 6,87
Tzmir 4425789 2 199 287 2225502 523 518 537
Bursa 3147 818 1573362 1574 456 3,72 3T 373
Amalya 2618832 1314755 1305077 3,00 3,10 3,08

! Demografik veriler TUIK nun yaymilang oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan almmigtr.
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Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42 kisi ile
Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Giimiighane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tammlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 wili nitfus piramitleri
kargilagtinldiginda, dogurganlik ve élimliilitk hizlarmdaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun
arttifil ve ortanca yasin yiikseldigi gériilmektedir.

Nilus piramidi, 2007, 2021
Yay grobu 2007

] )

& 4 ¥
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Ortanca yas, yeni dofan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yag yapisinin yorumlanmasinda kullamilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yag, 2021 yilinda 33,1' yiikseldi. Cinsiyete
gire incelendifinde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32.4'c, kadinlarda ise 33.4'ten 33.8'
yiikseldigi goriildii.

Ortanca yagm illere gire dagilimina bakildifinda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41.2 ile Kastamonu. 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yaga sahip il oldu. Sanhurfa'yr, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma gagi olarak tammlanan [5-64 yag grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66.5
iken 2021 yilinda %67.9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tammlianan 0-14 yag
grubundaki niifusun orant %26.4'ten %22.4'c gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran
1se %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diigen ¢ocuk sayisini ifade eden gocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey bagina diigen yash birey sayisim &lgen yash
bagimhihk oram ise %14.1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Ttrkiye'de 2021 vilinda,
¢aliyma cagindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayist”, Tiirkiye
genelinde 2020 yihna gore | kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3
bin 49 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢timii biiyiikligtinde ilk sirada yer alan Konya'min nitfus yogunlugu 59, en kiigitk
yliz dl¢limiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salginin simrlamaya yonelik Onlemlerin gevsetilmesi, asilamanmn hiz kazanmasi ve
destekleyici ckonomi politikalannin  katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma
stirmektedir. Kiiresel tedarik zincirlerinde yaganan aksakliklarin yol agtig arz kisitlan, agilmaya
bagh artan talep ve emtia fiyatlarimin etkisi ile kiiresel 8l¢ekte enflasyon oranlan yitkselmektedir.
Reel sektdr ve kamu borglulugu basta olmak iizere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salgimn
yeni varyantlar ile devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem Gzerindeki
etkileri, kiiresel finansal istikrar agisindan baglica belirsizlik unsurlan arasinda yer almaktadr.

Yurt i¢i iktisadi faaliyette 2020 yihmin figlineli geyreginden itibaren goriilen giiglii
toparlanma egilimi, 2021 yihnmn tgtincii ¢eyreginde dis talebin destedi ve hizmet sektorlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gésiergelere gore iktisadi faaliyet, yilin iiciineii
ceyreginde salgin kisitlamalarimn kaldinlmasi ve dig talebin de etkisiyle. sektérel olarak genis
yayilimlr giiclii bir seyir izlemistir.

Ihracattaki canl seyir. basta turizm olmak {izere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin
ithalatindaki diigiisiin katkisiyla cari islemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi
griilmektedir. Eyliil ayinda 18.4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki ayhik birikimli cari
iglemler agigindaki bu egilimin devam edecegi 6ngériilmektedir.

Enflasyon gériintimii lizerinde biiylik &lglide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son donemde godzlenen yiikseliste: gida ve basta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlanindaki artiglar ile tedarik siireclerindeki aksakhklar gibi arz yonli unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglar ve agilma kaynakli talep gelismeleri etkili
olmaktadir. Enflasyon {izerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlann 2022 yihnin ilk yanisinda

da etkisini stirdiirmesi beklenmektedir.

? T.C.MLB Finansal Istikrar Kasim 2021 raporfanndan derlenmistir,

e-’i‘{T.ﬂ.K
L '*’ci:‘nl‘:;,",ié'

1 ATAK Gayrimenkul De?erleme A.S.
Sayfa | 1




I—

yavaglamasi ve finansal varliklarindaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemigtir. Tiirkiye’de hanehalk: borglulugu salgin déneminde emsal iilkelere kiyasla daha
smirh diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan tilkelerin ( GOU ) ortalamasinin oldukga
altinda bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin 6ncesine gore artarken, kisi
bagina bor¢luluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektriin salgin ile birlikte artan borgluluk oram (Finansal Borg¢/GSYIH) salgin
dneesi seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi
biiylimesinin gectigimiz yila gére yavaslamasi etkili olmugtur. Firmalar 2021 yilinda yurt
disindan 6nemli lgiide finansman saglamig ve dis borglarini yiizde 130 oraninda yenilemistir,

Iktisadi faaliyetteki canhi seyir reel sektér firmalarinin karlilik, likidite ve borg ddeme
gbstergelerine olumlu yansinustir. Bu durum, reel sektér firmalaninin yeni varyant kaynakli
riskler veya kiiresel finans piyasalarna yonelik belirsizliklere karst hazitlikh olmalan agisindan
olumlu degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiyiimesi ticari krediler kaynakli olarak yavaslarken, bireysel kredi
biiytimesi giiglii bir seyir izlemistir. Eyliil ayindan itibaren para politikas: durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiyiimesinde toparlanma egilimi gézlenmektedir. Ote
yandan, bireysel kredilerde gbzlenen canhlik, 2021 yili 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 bitytimesinin ithmli diizeylere gerilemesi. dis
denge ve enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin simirlanmasi agisindan 6nem tasimaktadir,

Bankacihk sektorit aktif kalitesi, salgimin baglangicindaki beklentilerin tesinde giiglii
goriintimiinii  korumaktadir. lktisadi faaliyetteki canhihgm siirmesi ve kredi smiflama
esnekliklerinin 2021 Eylil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak
(TGA) orami nispeten yatay bir patikada hareket etmistir.

Salgimin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilinin ilk
varisinda gerileyen bankacilik sektortt karlih@, 2021 yilimin ikinei yansindan itibaren
loparlanma egilimine girmigtir. Kdrlihk performansinin iyilesmesinde en onemli unsur.
kredilerin yeniden fiyatlanmasi ve ilimli seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin
artmasidir,

Yurt igi iktisadi faaliyetteki gii¢lii seyir 2021 yilinin ii¢iineii geyreginde devam etmistir.
Iktisadi faaliyeticki bu seyirde hizmet sektérlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiglii artis

belirleyici olmugtur, Emtia fiyatlarimin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
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gelirlerindeki artigin da katkisiyla cari iglemler agigh yilliklandirilmig bazda belirgin bir gerileme
egilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmasi ve diger yatmmlardaki artis sonrasinda
TCMB rezervleri salgin oncesi diizeylerine yiikselmistir. Tiiketici ve iiretici enflasyonu
goriintimil {izerinde biiylik dl¢lide arz yonlii anzi unsurlar etkili olmakta, cekirdek enflasyon
gostergeleri yakin donemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek seviyelerini
korumakitadir.
3.3. 2021 Yih L Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 igiincii geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim delta varyanth vakalarla
dalgal bir seyir izlerken, agilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gore iilkeden iilkeye
ayrisma yaganmugtir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakli ayrisma ekonomik performansa da
yansirken, tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asag yonlii riskleri beslemektedir. Bu
nedenle dilnya ekonomisinde dénemsel ve ithimh bir yavaslama goriilmektedir. Orta vadede ise,
agilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaslater etkilerin smurl
kalmas: beklenirken, kiiresel goriiniim agisindan salgin yonetiminin 6nemi stirmektedir.

Tiirkiye'de agilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmigtir. Ikinci
geyrek biiylime verileri ig¢ talepteki yavaslamamn simirh kalmas: ve yurtdisi talebin glictinii
korumasi ile giilii bir performansa isaret etmigtir. 2021 yali ikinci ¢eyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindinilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme gére %0,9 biiytirken,
takvim etkisinden arindirilmis yillik biiyiime hizi %21.9. anindinlmamus verilerde %21,7 olarak
gergeklesmistir. Dolar bazinda dért geyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk geyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiytimeye en yiiksek katk: 6z¢l
sektdr tiiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak
biiyiime kaydedilmistir.
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2021 tiglinctl geyrege iligkin 6ncii veriler ekonomideki yavaglamanin sinirh olduguna
isaret etmekiedirler. Sanayi iiretimi Temmuz aymnda %3.4 daraldikian sonra Agustos ayinda
%1,3 biiylimiistiir. Ayni donemde perakende satislarda sirasiyla %1.2 ve %0,3 oraninda diisiisler
yasanmigtir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1.5 daralirken, Agustos aymda %4.0
artmustir, Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicii piyasasinda karnigik bir seyir ortaya ¢ikmistir,
Mevsimsellikten arindirilmug verilere gire 2021 ikinci geyrek sonunda %10.7 olan genel issizlik
oram %12,1"e ¢iktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanuml igsizlik gostergeleri Temmuz’ daki
yiikselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve bankacilik sektorii kredi
hacmi Eyliil ay1 ve Ekim ay1 ilk yari sonuglari, ig talepteki zayiflamamn simirl kaldigini, dis
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmigtir.

2021 iigiineii geyrekte kiiresel emtia fiyatlarimin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlanindaki yiiksek artiglarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17.5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak vilkselisle Eyliil
aymnda %19.,6"ya ¢ikmugtir. Aym doénemde gekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
gbzlenmektedir. Yillik ¢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 tretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuz'da %44.9°a, Afustos’ta %45.5’e yiikseldikten sonra Eylill itibariyla %44.0’a geri
cekilmistir.
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Konut

Enflasyon goriiniimii tizerindeki yukan yénlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve
Agustos aylarinda politika faizini %19.0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanhk
indirime gitmistir, Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki
artiglarin. tedarik stireglerindeki aksakliklarin, y6netilen/yénlendirilen fiyatlardaki artislarin ve
agilmaya bagh talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmigtir. Enflasyondaki yiikselisin para
politikasinin kontrol alani digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve ig
talep iizerindeki yavaslatic1 etkilerine dikkat ¢ekmigtir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay:
toplantisinda %18.0 olan haftalik repo faizini. beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek
%16,00’a diglirmistiir. Makro ihtiyati politika ger¢evesinde yapilan giiclendirme sayesinde
tilketici kredilerinin de tlimh yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlii gegici unsurlar
kaynakli olarak politika faizinde yapilan asag: yénlii diizeltme igin yilin kalaminda sinirli bir alan
kaldiginin altim ¢izmistir.

2021 yih tigtincii geyrek konut satislari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %36,8 oraminda
bir artig gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil digiincii geyrekte konut kredisi faiz
oranlarimin daha diisiik seviyelerde olmasinimn da etkisiyle gegen yiln aym dénemine gore ise
%26, gerileme gozlemlenmistir.

Ilk sanglarda toplam satislarla benzer sekilde bir énceki ¢eyrege gore %36,3 oraninda
artig, gegen yihn aym donemine gore %26,1 oraminda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmustir, ikinci el satiglarda da bir 6nceki geyrege gire %37,0 oraninda artis,
gegen yiln ayni donemine gore %26,1 oramnda gerileme goriilmiis olup figiincii ceyrekte
277.050 adet ikinci el konut ] degigtirmistir. ik satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise
ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1 e gerilemigtir. Konut kredisi faiz oranlari bir énceki
geyrekle benzer dilzeylerde olmasina karsm ipotekli satiglarda bir 6nceki geyrege gore %36.4
artig goriilmistiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar 318.647 adet olarak
gergeklesmistir. Gegen yilin aymi donemine gére konut kredisi faiz oranlarinm diisiik seviyelerde
olmasimn da etkisiyle, ipotekli satiglarda %67.9 oraninda gerileme goriiliirken diger satiglar %8.3
oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir onceki geyrege
gore %60.2, gegen yilin aym dénemine gore ise %42,7 oraminda artig kaydetmistir. Uglincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabaneilara 6.630 adet konut

satigt gergeklestirilmis olup bu veri. veri tarihindeki en yiiksek ayhk sans verisi olmustur.
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Ugiincti geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45.2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinei sirada %19.2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yili agustos ay1 itibarryla konut
fivatlannda ve yeni konut fiyatlarmda da veri tarihindeki en yiiksek artis oranlar
gizlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlan aylik bazda %3.88. yillik bazda %33,38
oraminda artis gosterirken yeni konut fiyatlan ise aylik bazda %5.20, yillik bazda ise %40.17
oraninda artiy gostermigtir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11.85 olurken yeni konut
fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini yakalanis ve %17,55 olmustur.
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Konut Kredileri

2020 yilr Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yil
Haziran ay1 sonunda son bulmugtur. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artig trendine giren ve %1,08
seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayina
kadar %1,38-%1,39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ay1 sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz oram da 2021 Ekim ay1 itibariyla %17.9 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2020 Agustos
aymmda %63.19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61,41°e gerilemistir. Agustos
2021"de bir dneeki yilin aym dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin pay1 %16.61°den %18.07"ve,
Yabanct Mevduat bankalarinin pay: ise %11,28°den %11,84’e yiikselmistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine orami 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken.
Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi baslams olup 2021 Agustos ay1 itibanyla %0,28 olarak
gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725.5 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020
yilt Agustos ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi Agustos
2021 itibartyla 3,1 puan azalarak %38,6 olarak gerceklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin iiglincli ceyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faalivetlerine ara
veren tiim ig yerleri, kamu kurum ve kuruluglan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun ¢alismaya baglamug; sokaga gikma ve gehirler arasi seyahat kisitlamalart kaldmilmistir,
Saghk Bakanligi’nin Covid-19 As: Bilgilendirme Platformu’nun agikladig iizere iilke genelinde
Eylill ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1 %72 ye yiikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz
yiize egitime doniilmiigtiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiylik oranda ofise doniis
gerceklegmistir. Uzaktan cahismanin verimlilik tizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
girket kiiltiiriine olan baghlik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile
hibrit ¢caliyma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasimda en cok tercih edilen
yontem oldugu gézlemlenmisgtir.

Normale doniis stireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF
ekonomideki 2021 biiylime beklentisini bir nceki %5,8 tahmininden %9°a yiikseltmistir.

Déviz kurunda yaganan dalgalanmalar ve enflasyonun Eylill ayinda yillik bazda 19,58%

seviyesine ylikselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazari kiralama ve yatinm faalivetleri

tizerindeki baskisim devam ettirmektedir.
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Ugtincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak aymi seviyede kalmigtir. Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri
vaklagik 64.018 m? olarak gerceklesirken, Ocak — Eyliil aylan arasinda gerceklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmugtur. Iglemlerin %84.9 oraninda biiyiik ¢ogunlugunu yeni
kiralama anlagmalan olugturmugtur. Ote yandan islemlerin %7.77si yenileme islemlerinden
olugurken, %3571 mal sahibi kullamcilan tarafindan ve %2.347{i ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m? Sadabad
Kagithane). Ronesans Holding (5.700 m* Ronesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat).
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, iigiincii geyregin sonunda bosluk orani
diigerek %20.85 olarak kaydedilmigtir. Kayda deger bir yatinm islemi kaydedilmemistir. Orta ve
uzun vadede yatinm islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

2021 yihmin iigiineli ¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise déniis
siirecinin baglamas ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamislardir. Bu stiregte. uzaktan
calisma modelinin sonucunda ¢ahsanlann girket kiiltiiriine olan baghlik ve aidiyet hissinde
azalmamn gbdzlemlenmesi ile ofislerin varlifmin 6nemi &n plana ¢ikmasindaki en Snemli
etkendir. Yerli ve yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢alisma modelini
benimsemekte ve pandemi sonrasi siirecte de kaliei olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit ¢alijma modeli ofis tasarimlarmn yeniden
sekillenmesini saglamis ve saglikli calisma alam ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmigtir. Bugiin gelinen noktada, tiretkenligin tesvik edildigi.
inovasyon, sosyallesme ve ig birliginin 6n planda tutuldugu tasanimlar ile kurum kiiltiirliniin
geligimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlann yaratilmas ofisin etkin kullanim
agisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarnin yam sira, yerel firmalarin ofise donilg siireci icerisinde uluslararasi firmalara
oranla daha hizli reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip
binalara kaydigi gozlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MIA’da olusturdugu devinimin

etkisiyle lokal firmalar Ozelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig

kaydedilmistir.
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Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki wildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukari yonlii hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gzlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek dénemde, kaliteli altyapi ve nitelikli yonetime sahip A Simfi binalara
olan talebin artmast ile A Simifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi séz
konusu olabilir.

Kiiresel gapta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50°si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM

istanbul %37'lik pay ile meveut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Meveutta
37 aligveris merkezinde yaklagik 1.2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken,
toplam arzin 2024 sonu itibariyla 482 aligveris merkezinde 14,9 milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildifinda ise tilke genelinde 1.000 kisi basina 164
m?® kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 330 m? perakende yogunlugu ile tilke

genelinin yaklagik iki kat1 yogunluga sahip gériiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende
yogunluguna sahip diger bir gehir olarak éne ¢ikmaktadir.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 {istanbul il
Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béltimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlan
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadur.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir, Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler 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. [ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk.,
vagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kanigik yagmur gériiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C
civarmdadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

kismi bu yoreye endemiktir.

* 1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e bityiik bir farklilasma goriiliir. En
yitksek gikdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik
bir iz kazanmgtir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiviik slgtide neden olmaktadir,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 y1li Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi ve baglh
belediyelerin sinirlan igindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. istanbul'un
14'i Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip
tlgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372) olmustur.

il Istanbul Nutusu Erkek Nufusu Kadin Nitusu
2021 18,840,500 7973 688 7 807 214
2020 15.482-.451 77508236 “Ti1.E16
2018 15.519.267 778025 7729011
2018 5087724 784220 7.525.493
2017 18.028.231 7:529.491 7 459,740
2016 .14»!06.11! 7424390 T Aa7a726
2015 ' jasE7434 7.060 459 728693
2044 14.377.018 7221158 7 155 860
2013 14.160.467 TA5T2Y i 7,044 746
2042 13.854.740 6,956 908 | s 897 832
2011 13.824.240 6245881 6.770.25¢
2010 13.255.885 5655034 6.600 591
2009 12.916.1568 64985 997 & 416,164
2008 12.687.164 6285772 6310 392
2007 12.673.83¢6 I 62591783 6282073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aymi zamanda en biiyik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'ik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi. anitlar ve yapitlarn fazlahig ve Bogaz'a sahip olmas

nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Avcilar ilgesis

Aveilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. ilcenin dogusunda
Kiigiikgekmece Golil ile Kiigilkgekmece [lgesi. giineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis
ve yaklagik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizél¢iimiine sahiptir. istanbul'a 27 km.
uzakhiktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge sinirlan icinden geemektedir.

ligede, Avcilar Merkez, Ambarli, Cihangir, Giimiispala, Denizkoskler, Universite,
Mustata Kemal Paga, Firuzkoy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadr.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bageilik ve tanim tarihe karismis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Aveilarda
bagta madeni esya. dokuma, giyim esyast olmak iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir.

Buna gore niifusun %40'indan fazlasm isgiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik gapta

memur kesimi olusturmaktadir.

ligede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampiisii biiyilk éneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri,
Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir, Ayrica her tiirlil sosyal faaliyetlerin diizenlendigi
Bang Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkdskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda iicretsiz
kurslar verilerek, gesitli etkinlikler gosterime sunulmaktadar.

% ige hakkindaki bilgiler ve gérseller gesitli intemet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasmmazlar, Istanbul 1li, Aveilar ilf;esh Firuzkéy Mahallesi simirlan
igerisinde konumlu 35 adet parseldir.

Rapora konu taginmazlar; Kiigiikgekmece Goliiniin batisinda yer almaktadirlar, Rapor
konusu parselleri olusturacak planlama alamnm kuzeyinde TEM Otoyolu, giiney ve dogusunda
Kii¢iikgekmece Goli bulunmaktadir. Planlama alanmin batisinda Aveilar ilgesi yerlesim alanlar
bulunmaktadir. Planlama alani ile yerlesim yerlerini Eksinoz Deresi Vadisi ayirmaktadir.

Planlama alammin giiney ve dogusu 1.derece, batisi ise 3.derece arkeolojik sit alani ile
gevrilidir.

Rapor konusu parsellere ulagim; O3/E80 Avrupa Otoyolu iizerinden dogu istikametinde
Aveilar/Beylikdiizii tabelalan takip edilir. Yaklagik 2 km sonra Esenyurt/Mrkez Mah./Yesilkent
¢ikigmna girilir. 450 metre devam edilir ve Amasyahlar Caddesi’ne dogru saga doniiltir. Cadde
tizerinde 2,7 km, diiz devam edilip Istanbul Universitesi Veteriner Fakiiltesi Yolu'na dogru saga
doniiliir. Cadde iizerinde yaklagik 2 km devam edilerek saglanir.

Rapora konu taginmazlarin yakin gevresinde; istanbul Universitesi Veteriner Fakiiltesi

Uygulama Cifiligi ve bos parseller bulunmaktadir.
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4.2.

Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tagmmazlann tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

kayit belgesine istinaden diizenlenmis agagida tablo olarak gésterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafimiza sunulmustur.

iLi - Istanbul
ILCESI : Aveilar
MAHALLESI : Firuzkoy
MALIK : Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi Anonim Sirketi
HISSESI : Tam
Sira | Ada | Parsel | Tapu Alam | Cilt | Savyfa Nitelik Edinme Edinme | Yevmive
No No No (m?) No No Tarihi Sebebi No
1 807 2 11.036,17 128 | 12688 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
2 807 3 6.850,68 128 | 12689 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
3 807 6 50.651,91 128 | 12691 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
4 807 7 55.333,16 128 | 12692 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
3 807 8 49.438 91 128 | 12693 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
6 807 9 9.586,89 129 | 12694 | Arsa 25.02.2022 Satig 6142
7 807 10 24,556.19 129 | 12695 | Arsa 25.02.2022 Satig 6142
8 307 12 11.612.46 129 | 12697 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
9 307 13 18.611,32 129 | 12698 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
10 807 14 19.285.72 129 | 12699 | Arsa 25.02.2022 Saug 6142
11 807 15 26.238,77 129 | 12700 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
12 807 16 27.581.44 129 | 12701 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
13 807 28 10.595.42 129 | 12713 Arsa 25.02.2022 Saug 6142
14 809 2 15.172.92 129 | 12717 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
15 809 3 20,343 88 129 | 12718 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
16 810 | 24.578.39 129 | 12719 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
17 811 7 26.739,29 129 | 12725 | Arsa 25.02.2022 Satis 6142
18 811 & 33.431,69 129 | 12726 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
19 811 9 20.438,16 129 | 12727 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
20 811 10 24.698,04 129 | 12728 | Arsa 25.02.2022 Satig 6142
21 811 12 19.455,50 129 | 12730 | Arsa 25.02.2022 Satig 6142
22 812 5 2.297.77 129 | 12734 | Arsa 25.02.2022 Satig 6142
23 813 2 12.716.53 129 | 12737 | Arsa | 25.02.2022 Satis 6142
24 | 813 4 3226003 129 | 12738 | Arsa 25.02.2022 Safig 6142
25 813 5 12.262,62 129 | 12739 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
26 813 6 10.042,70 129 | 12740 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
27 813 7 12.212.90 129 | 12741 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
28 813 8 12.126,17 129 | 12742 Arsa 25.02.2022 Satg 6142
29 813 9 21.769.66 129 | 12743 | Arsa 25.02.2022 Satis 6142
30 813 10 22.161,24 129 | 12744 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
31 813 12 33.734,54 129 | 12746 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
32 814 3 2.770,59 129 | 12748 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
33 815 4 2.963.83 129 | 12752 Arsa 25.02.2022 Satig 6142
34 R16 3 2.314.49 129 | 12755 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
35 817 3 345724 129 | 12758 Arsa 25.02.2022 Satis 6142
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4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgelerine gore tasinmazlarin
tapu kaydi lizerinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS belgeleri rapor eklerinde
sunulmugtur.

807 Ada 6-7-28 Parsel, 811 Ada 2-10 Parsel, 812 Ada 5 Parsel, 813 Ada 2-4-5-6-7-8-9-10-12,

814 Ada 3 Parseller tizerinde;

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: Yapilacak her tiirlii uygulama dncesi Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Istanbul |
Numarah Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulu gériis ahnmasy, ilgili bilgi ve belgelerin
kuruma iletilmesine dair evrak dosyasindadir. ) Tarih: 23/10/2015 Sayi: 1143 (09.11.2015
Tarih 21406 Yevmiye)

e 18.926 m® lik kismu kiyt kenar cizgisi igerisinde kalmaktadir. 25.11.2015 Tarih 22524
(Yevmiye)

807 Ada 3-6-7-8-9-10-12-13-14-15-16 Parsel, 809 Ada Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

e Bakirkdy 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21/10/1974 Tarih 1972/328 Esas Ve 1974/472
Karar No.lu [lami Geregince Bu Parsel Uzerinde Gosterildigi Sekilde Tiirkive Kurumu Genel
Miidiirliigiine Ait Enerji Nakil Hatti Gegmektedir.

807 Ada 3-6-7-8-9-10-12-13 Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

e Isbu Yapilan Ifrazen Taksim Toprak Ve Tarim Reformu Kanununa Gére Gegersizdir.

807 Ada 2-3-6-7-8-9-10-12-13-16-28- Parsel, 809 Ada 2-3 Parsel, 810 Ada 1 Parsel, 811 Ada

7-8-9-10 Parsel, 814 Ada 3 Parsel, 815 Ada 4 Parsel, 816 Ada 3 Parsel, 817 Ada 3 Parsel

Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

e 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. (20.07.2012 Tarih 11018
Yevmiye)

807 Ada 2-3-7-8-16-28 Parsel, 809 Ada 2-3 Parsel, 810 Ada 1 Parsel, 8§11 Ada 7-8-9-10

Parsel, 813 Ada 7-8-9, 814 Ada 3 Parsel, 815 Ada 4 Parsel, 816 Ada 3 Parsel, 817 Ada 3

Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:
e 9.824 m? lik kismu kiyr kenar ¢izgisi igerisinde kalmaktadir. (25.11.2015 Tarih 22524
Yevmiye)
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807 Ada 8-9-10-13-14-15-16 Parsel, 809 Ada 2 Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

e Isbu Yapilan Ifrazen Taksim Toprak Ve Tarim Reformu Kanununa Gére Gegersizdir.

s Bu Parsel Uzerinde Haritasinda Gosterildigi Gibi Tek Genel Miidiirliigiiniin Enerji Nakil
Hatti Gegmektedir.

e Bu Parsel Uzerinde Haritasinda Gosterildigi Ebat ve Sekilde T.E.K Genel Miidiirliigiine Ait
2 Adet Plan Yeri Vardir.

807 Ada 8-9-10-13-14-16, 809 Ada 2 Parseller iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

® 1. derecede korunmasi gerekli tasimmaz kiiltiir varhgidir, (12.02.2016 Tarih 3613 Yevmiye)

807 Ada 3-8-9-10-12 Parseller iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:

e M:Haritasinda Gosterildigi Sckilde Etibank Genel Miidiirliigii Lehine Su Boru Hatti Arzi
Irtifak Hakks (11.02.1970 Tarih 1319 Yevmiye)

e M:Haritasinda Gosterildigi Sekilde Tirkiye Elektrik Kurumu Genel Miidiirliigii Lehine
Enerji Nakil Hatu fgin irtifak Hakki (09.01.1971 Tarih 172 Yevmiye)

e M:Haritasinda Gosterildigi Sekilde T.E.K Genel Miidiirliigii Lehine Su isale Hatt I¢in irtifak
Hakki (23.12.1971 Tarih 12078 Yevmiye)

o M:5943,00m2Zkisim Uzerinde Tiirkiye Elektrik Uretim fletim A.S. Genel Miid. Lehine Irtifak
Hakki (04.03.2003 Tarih 1253 Yevmiye)

807 Ada 2-3-8-28 Parsel, 809 Ada 3 Parsel, 811 Ada 8-9 Parsel, 814 Ada 3 Parsel, 816 Ada

3 Parsel, 817 Ada 3 Parseller iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:

¢ M:T.EK Genel Mudurligii Lehine 11.734 M2 Lik Kisim Uzerinde Daimi Irtifak Hakks
Vardir (06.06.1985 Tarih 4636 Yevmiye)

807 Ada 8-9-10 Parsel iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler (Irtifak) Hanesi:

® A)M: Haritasinda Gosterildigi $ekilde Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel Miidiirliigii Lehine
Enerji Nakil Hatt1 Igin irtifak Hakki

e B) M: 7.291,00 m?* lik Kisim Uzerinde Tiirkiye Elektrik Uretim fletim A.S. Genel Miid.
irtifak Hakki (04.03.2003 Tarih 1253 Yevmiye)
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807 Ada 28 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
» Tiirkiye Elektirik Uretim ve Iletim A.S. Genel Miidiirliigii Lehine 1.870.37 m?lik kismu
tizerinde Irtifak Hakk: kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
807 Ada 7 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (Irtifak) Hanesi:
o Tiirkiye Elektirik Uretim ve Iletim A.S. Genel Miuiidiirliigii Lehine 9.824 m?lik kismi
tizerinde Irtifak Hakk: kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
807 Ada 15 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
e Tirkiye Elektirik Uretim ve iletim A.S. Genel Miiiidiirliigii Lehine 2.072.92 m3lik kismu
iizerinde Irtifak Hakki kurulmugtur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
811 Ada 12 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
o Tiirkiye Elektirik Uretim ve iletim A.S. Genel Miiiidiirliigii Lehine 5.81 melik kismu
tizerinde Irtifak Hakk: kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
811 Ada 10 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
¢ Tiirkiye Elektirik Uretim ve Iletim A.S. Genel Miitidiirliigii Lehine 1.861,99 m?lik kismu
iizerinde Irtifak Hakk kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
817 Ada 13 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
e Tirkiye Elektirik Uretim ve {letim A.S. Genel Miiiidiirliigii Lehine 490.85 m2lik kismu
izerinde Irtifak Hakk: kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
809 Ada 2 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (Irtifak) Hanesi:
e Tirkiye Elektirik Uretim ve Iletim A.S. Genel Miitidiirliigii Lehine 580,70 m?lik kismi
lizerinde Irtifak Hakki kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmive no)
807 Ada 2 Parsel iizerinde;
Hak ve Miikellefiyetler (irtifak) Hanesi:
o Tirkiye Elektirik Uretim ve fletim A.S. Genel Miiiidiirliigii Lehine 285,29 m?lik kismu
tizerinde Irtifak Hakk: kurulmustur. (14.01.2022 tarih 1382 yevmiye no)
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Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasimin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde Sermave Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “Arsa” bashfn altnda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

43. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bislgeye iligkin Bakanligm 11.11,2021 tarihli
ve 2194911 sayih yazsi ile; Istanbul 1li, Aveilar Ilgesi Firuzksy Mahallesi Eski 4434, 4435 no’lu
Parseller, Eski 5955. 6339 no’lu Parsellerin Bir Kismu ile Kadastral Yola iligkin istanbul ili
1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi, 1/5.000 dl¢ekli Nazim Imar Plam Degisikligi
ve 1/1000 Uygulama Imar Plam Degisikliginin 6306 sayili Afet Altindaki Alanlarn
Déniistiirtilmesi Hakkindaki Kanun, 3194 sayili imar Kanunu'nun ilgili maddeleri ve 1 numarali
Cumhurbagkanhi@ Kararnamesi hiikiimleri uyarinca 10.11.2021 tarih ve 2192071 say1h Bakanlik
Makam Olur'u ile kesinlestigi bildirilerek imar uygulamasina iliskin is ve islemlere
baglanabilecegi, kesinlesen 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam Degisikligine UIP-34574097
plan islem numarali 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plant Degisikligine Plan Notu ilavesi aym
Makam Olur’u ile 6306 sayili Afet Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun, 3194
say1l1 Imar Kanunu'nun ilgili maddeleri ve 1 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesi hiikiimleri
uyarinca Bakanhk tarafindan 11.11.2021 tarihinde re’sen onaymustir. Plan. 16.11.2021 tarihi
itibariyle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii binasinda askiya gikartilmis ve aski
slirecini tamamlamistir.

Rapor konusu parsellerin imar fonksiyonu ve yapilasma kosullar bilgisi bir sonraki

sayfada tablolar halinde sunulmustur.
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TR : : Emsale Dihil
SI:;: Pa}:sialli‘io Yuz(n:.l:i;jmii imar Lejant ins(mnszfah insnr :;Iam
1 807/2 11.036,17 Ozel Saglik Tesis Alami 1,00 11.036,17
2 807/3 6.850,68 Ozel Egitim Tesis Alani 1,00 6.850,68
3 807/6 50.651,91 Konut Alam 0,80 40.521,53
4 807/7 55.333,16 Konut Alam 0,80 44.266,53
5 807/8 49.438.91 Konut Alani 0,80 39.551,13
6 807/9 9.586,89 Konut Alam 0,80 7.669,51
7 807/10 24.556,19 Konut Alam 0,80 19.644 .95
8 807/12 11.612,46 Konut Alani 1,10 12.773,71
9 807/13 18.611,32 Konut Alam 1,10 20.472,45
10 807/14 19.285.72 Konut Alam 1,10 21.214,29
1 807/15 26.238,77 Konut Alani 1,10 28,862,635
12 807/16 27.581,44 Konut Alam 1,10 30.339,58
13 809/2 15.172,92 Ticaret + Konut Alani 1,10 16.690,21
14 809/3 20.343,88 Ticaret + Konut Alam 1,10 22.378,27
15 810/1 24.578,39 Ticaret + Konut Alani 1,10 27.036,23
16 811/7 26.739,29 Konut Alan; 0,80 21.391.43
17 811/8 33.431.69 Konut Alam 1,10 36.774,86
18 811/9 20.438.16 Konut Alam 0,80 16.350,53
19 811/10 24.698.04 Konut Alan 0,80 19.758.43
20 811/12 19.455,50 Konut Alam 0,80 15.564,40
21 812/5 229777 Ticaret + Konut Alam 1,10 2.527.55
22 813/2 12.716,53 Konut Alan 0,80 10.173,22
23 813/4 32.260,03 Konut Alani 0,80 25.808,02
24 813/5 12.262,62 Konut Alani 0,80 9.810,10
25 813/6 10.042.70 Konut Alani 0,80 8.034,16
26 813/7 12.212,90 Konut Alam 0,80 9.770,32
27 813/8 12.126,17 Konut Alani 0,80 9.700,94
28 813/9 21.769,66 Konut Alan 0,80 17.415,73
29 813/10 22.161,24 Konut Alani 0,80 17.728,99
30 £13/12 33.734,54 Konut Alan 0,80 26.987.63
3] 814/3 2.770,59 Ticaret + Konut Alam 1,10 3.047.65
32 815/4 2.963.83 Ticaret + Konut Alan 1,10 3.260,21
33 816/3 2.314,49 Ticaret + Konut Alani 1,10 2.545 94
34 817/3 345724 Ticaret + Konut Alam 1,10 3.802.96
35 807/28 10.595 42 Konut Alam 0.80 8.476,34
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44. Tasmmazin  Son U¢  Yihk  Dénemde Miilkiyet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iligkin son ii¢ yil icerisindeki herhangi bir
miilkiyet degisikligi bulunmamaktadir.

Rapora konu parsellerin geldigi kadastral parseller 21.03.2014 tarih ve 5797 yevmiye
no.lu kamu kurumlanimin bedelsiz devri islemi ile istanbul Universitesi'nden T.C. Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg Toplu Konut Idaresi Baskanh@i'na (TOK1) geemistir.

Taginmazlar T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanh@ Toplu Konut idaresi
Bagkanhg miilkiyetinde olup 28.08.2020 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. lle T.C. Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: Toplu Konut idaresi Baskanligi arasinda imzalanan
protokole gore tasinmazlar Emlak Konut GYO A_S. portfoyiinde yer almaktadir.

Mevecut durumda rapora konu parseller, 25,02.2022 satis islemi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaurim Ortakligi A.S. miilkiyetine ge¢mistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tagimmazlar 12.06.2018 Tasdik Tarihli Istanbul ili, Aveilar flgesi,
Firuzkdy Mahallesi, 4434, 4435 Sayil Parseller, 5955 ve 6339 Sayili Parsellerin Bir Kismi ile
Kadastral Yola Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam plan notlan kapsamnda yer
almaktayken 12.06.2018 Tarihinde onaylanan Uygulama [mar Plami’na iliskin aski siireci
igerisinde yapilan itirazlar kapsaminda gerekli diizeltmeler yapilmak suretiyle 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikliginin; 1 Numarali
Cumhurbagkanhig Kararnamesi’nin 97.maddesi ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 9.maddesi
kapsaminda NIP-33416,1 ve UIP-33417,1 plan islem numaralari ile 26.02.2019 tarihinde
onaylanmustir.

Istanbul 7.Idare Mahkemesinin 2021/226 karar no ve 12/02/2021 tarihli mahkeme karan
sonucunda planlama alam igerisinde daha énce hazirlanmig olan 12.06.2018 tasdik tarihli imar
planlart ve 26.02.2019 tasdik tarihli imar plam degisiklikleri iptal edilmistir. S6z konusu
mahkeme karanmn iptal gerekgeleri incelendiginde: “1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plani
Degigikligi'nin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi agisindan uygun olmadigi. dava konusu
alanin, dogal ve kiiltiirel degerlere sahip olmasi nedeniyle, yapilacak her tiirlii planlama
¢alismasinin biitiinciil bir yapida ele alinmasimin gerekli oldugu. aksi takdirde parcacil/mevzi
degigikliklerle yapilan planlarm, Cevre Diizeni Planinin ortaya koydugu ilkeleri zedeleyecegi.

dava konusu alamn genellikle ~...a¢ik ve yesil alan” niteliginde olmasindan kaynaklanan ve
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Istanbul i¢in son derece kritik konulardan olan hava kalitesi, suyun déngiisii, rekreasyon
hizmetleri, bolgesel termal konfor, &Qlk alanlarin varllgi ile iligkili diger ekosistemlerin isleyisi
etkilenecegi. dava konusu plan degisikliginin, pargacil bir degisiklik oldugu ve Cevre Diizeni
Planinda ortaya konan dogal ve kiiltiirel degerlerle uyumlu olmadifi. dava konusu plan
degigikliginin, bolgeye ilave niifus getirdigi, halihazirda yetersiz olan agik alanlarin daha da
eksiltilmesine ve dogal egiklerin daha da agilmasina yol actig, bununda cevresel siirdiiriilebilirlik
ilkelerine aykiri oldugu. dava konusu plan degisikliginin Istanbul Cevre Diizeni Plani’nin
vizyonuna, planlama ilkelerine ve gevresel siirdiiriilebilirlik ilkelerine aykin oldugu. planlama
alan1 ve yakin gevresi kapsaminda arkeolojik sitlere yonelik analizlerin yeterli olmadig; tespit
edilen bu nedenlerden dolayi, sehircilik ilkeleri. planlama esaslar ve tekniklerine uygun
olmadiklarr™ ifade edilerek iptal edilmigtir. S6z konusu iptal gerekgeleri nezdinde plansiz kalan
alamin yeniden planlanarak saghkl: bir yerlegim yeri haline getirilebilmesi igin tiim eksikliklerin
giderilmesi hedeflenmistir.

28.07.2021 Tasdik tarihli Istanbul Cevre Diizeni Plami Degisikligine aski siirecinde
ilgilileri tarafindan yapilan itirazlara yonelik 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plan Degisikligi
hazirlanmigtir. 30.07.2021 Onay tarihli; “Istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Firuzkéy Mahallesi, Eski
4434, 4435 Sayih Parseller, Eski5955, 6339 Sayih Parsellerin Bir Kismu ile Kadastral Yola
lligkin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Imar Planlarina” aski siirecinde ilgilileri tarafindan yapilan
itirazlara ySnelik 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Bakanhk'm 11.11.2021 tarihli ve 2194911 sayili yazisi ile; Istanbul Ili, Aveilar 1lgesi
Firuzkdy Mahallesi Eski 4434, 4435 no’lu Parseller, Eski 5955, 6339 no’lu Parsellerin Bir Kismi
ile Kadastral Yola [liskin Istanbul ili 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi, 1/5.000
6leekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Uygulama Imar Plam Degisikliginin 6306 sayili
Afet Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun, 3194 sayili imar Kanunu'nun ilgili
maddeleri ve 1 numarali Cumhurbagkanhg Kararnamesi hiikiimleri uyarinca 10.11.2021 tarih
ve 2192071 sayih Bakanlik Makam Olur’u ile kesinlestigi bildirilerek imar uygulamasina iliskin
ig ve islemlere baglanabilecegi. kesinlesen 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani Degisikligine
UIP-34574097 plan iglem numarali 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Degisikligine Plan Notu
Tlavesi aym Makam Olur’u ile 6306 sayili Afet Altundaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun, 3194 sayih Imar Kanunu'nun ilgili maddeleri ve 1 numarah Cumhurbaskanligi

Kararnamesi hiikiimleri uyarinca Bakanlikga 11.11.2021 tarihinde re’sen onaylanmistir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde parseller 14.01.2022 tarihli imar islemi sonucu olusmustur.
Parsellerin kadastral sirali suyulandirma cetveli raporumuz ekinde sunulmus olup asagida eski
ada/parseller tablo halinde dzetlenmistir.

Siya| AdY/ 14/01/2022 Tarihli imar islemi ile 08.12.2020 Tarihli imar islemi ile
No P::ﬂ Ada/ Parsel No Ada/ Parsel No
. (Eski) (Eski)
1 807/2 | 685/2, 685/3
2 807/3 | 685/3, 686/1
3 807/6 | 686/1,687/1, 688/1, 688/2, 689/1, 690/1. 691/2, 691/3
4 807/7 | 691/3,692/1, 694/1, 697/1, 701/1, 702/1
5 807/8 | 702/1,703/1, 705/1, 706/1, 708/1
6 807/9 | 708/1,709/1
7 | RO7/10 | 709/1, 710/1, 711/1, 713/1
8 | 80712 |[713/1
9 | 80713 |[713/1.714N
10 | 807/14 | 714/1, 715/1,716/1
11 | BO7/1S | 716/1, 717/1, 718/1, 721/1
12 | 807/16 | 721/1.723/1,727/1
13 | 8092 |729/1,731/1
14 | 809/3 |731/1,732/1
15 | 810/1 |732/1,733/1,734/1
16 | 811/7 | 73471, 735/1, 736/1
17 | 8118 |736/1,737/1,738/1, 739/1
18 811/9 | 739/1, 740/1, 742/1 0/4434, 0/4435, 0/5955, 076339
19 | 811/10 |741/1, 742/2, 743/1
20 | B11/12 | 699/1, 743/1, 74471, 745/1, 745/2
21 812/5 | 74512
22 | 813/2 | 745/2,746/1, 748/1
23 | 813/4 | 7481, 7491, 751/1
24 | 813/5 | 7511,752/1
25 | BI3/6 | 752/1,753/1, 754/1
26 | 81317 | 7541, 7561
27 | 813/8 |7581
28 | 8139 | 758/1,762/1
20 | 8I3/10 |763/1,764/1, 765/1
30 | 813/12 | 768/1,769/1, 771/1
31 814/3 | 768/
32| 8154
33 | 81613
34 | 8173
35 | 807/28 |765/1
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4.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parscller arsa niteliginde olup {izerinde herhangi bir yap1 meveut degildir.

4.6,  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap meveut degildir
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu taginmazlann imar plani dogrultusunda yapilasmasinin en etkin ve
verimli kullamim oldugu diigtiniilmektedir,
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmiis
kistmlar meveut degildir,
4.9.  Hasilat Paylagim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Taginmazlar arsa niteliginde olup fizerinde herhangi bir proje, hastlat paylasimi, pay oram
vb. mevcut degildir.

4.8. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarin Portfiyiine Ahinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Milkiyeti, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S,

miilkiyetinde olan Istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Firiizkdy Mahallesinde konumlu 35 adet parselin,
Sermaye Piyasast Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatmm ortaklifi portfdyiinde “Arsa”™
baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4.9. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tagimazlar, Istanbul ili, Aveilar figesi, Firuzkéy Mahallesinde konumlu
807/2, 807/3,807/6, 807/7, 807/8, 807/9, 807/10, 807/12, 807/13, 807/14, 807/15, 807/16, 809/2,
809/3, 810/1, 811/7, 811/8, 811/9, 811/10, 811/12, 812/5, 813/2, 813/4, 813/5, 813/6, 813/7,
813/8, 813/9, 813/10, 813/12, 814/3, 815/4, 816/3, 817/3 ve 807/28 no.lu ada/parsellerdir.

35 Adet parsel toplam 689.327.22 m? yiizdl¢iimiine sahiptir.

o Parsellerin yerinde sinirlan belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

o Parsellerin konumlu oldugu bélgede yapilagma bulunmayip halihazirda dogal bitki &rtiisii
ile kaphdurlar.

o Parsellerin konumlu oldugu bolge dogudan batiya dogru azalan egimli bir topografik
yapdadir.

e Bolgenin dogu simirinda konumlu olan parsellerin dogu yoniinde Kiiglikgekmece Gélii

manzarasi bulunmaktadir.

T AT e
Sy .‘l.'ﬁﬁ";‘n.'f{;f ;
,‘_.-;».\ r? Hayrimaniyy) =

& Digirianig A

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
Sayfa | 36




4.10.

¥O Tl ANALIZI

OAL 1D
10 s
WU
L AT
B wou s
|
| TR | __q

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Parsellerin yiizolglimleri dolayisiyla birlikte ve ayri ayri projelendirilmek istenmeleri
durumunda nitelikli bir proje yapilmasina elverisli biiyiikliikte olmalar

Gelismekte olan bélgede konumlu olmalan.

Bolgede inga edilen nitelikli projelerin bilgeye kattid: prestij

Parsellerin bir kisminin topografik yapilan dolayisiyla manzaralarinin olmas:

Ulasimin kolay olmasi.

Olumsuz Ozellikler

¢ Parsellerin ¢evresinin sit alam olmasi dolayisiyla bélgenin gelisememesi

o Diinya genelinde pandemiye diniigen Covid-19 salgmnin yarattig kiiresel saglik krizinin

ekonomik krize doniismesi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararast Degerleme Standartlari Konseyi'nin Yaymlams oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gére; Asagida bahsi gegen tig yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasim, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklasim seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasgimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilagtinlmas: suretiyle gésterge niteligindeki degerin  belirlendigi
yaklasim ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varhigm deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna Snemli 6lgtide benzerlik tasiyan varliklarm aktif
olarak 1slem gdrmesi, ve/veya

(c) Gnemli dlgiide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmast ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadifi agafidaki ilave durumlarda, pazar yaklasinu uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.

Pazar yaklagminin  asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteliindeki  degeri  pekistirmek  amacivla agirhklandirihip
agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna onemli olglide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast.

(b) degerleme konusu varhgin veya buna Snemli él¢iide benzerlik tastyan varhiklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarnin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklihklarmin, dolayisiyla da
stibjekiif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicih. muvazaali, zorunlu saus iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen Gnemli unsurun varh@im yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veva
benzeyen varliklar igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag anlamina gelir,
Pazar yaklaguminin kullanilmadii durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayalr girdilerin azami kullamm gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali defierleme 6lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgmn degeri. varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhgmn gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli
bir unsur olmast,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadifi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
tnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmas
halinde. degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katithmcimin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,
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(b) deZerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (8rmegin. kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi geemis tarihli finansal tablolara ulasabilir. ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi. ancak baglamasmin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimetlarm yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli gériilmesi 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 Yaklagim

Maliyet yaklasimi, bir ahcinm, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik. risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig1 elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimin diigtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla tnemli 6lgtide aym faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme
konusu varlii1 bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 8demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar. kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varh@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varh@in kendine zgii niteliginin gelir
vaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadifi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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Onemli ve/veya amlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasminin asagidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi gereklestirenin - diger yaklagimlanin  uygulamp
uygulanamayacagim ve maliyet yaklagmi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinhp  agirhklandirilamayacagimi  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) kattlimeslarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak
varh@n yeniden olugturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklastminin diger vaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(Ornegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varh@in degeri genellikle, varhgn olusturulmasinda gecen
stireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
kathimetlarin, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varhig tamamlamak igin gereken

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

iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin defierlemesinde genel itibar1 ile kullamlabilir olan ii¢ farkh ana
degerleme yoéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagmm”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlar Yaklagimi™ yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayl olarak kullanilmakiadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkll yontemlerin birlikte
ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Rapora konu parsellerin degerinin
belirlenmesi igin “Pazar Yaklagim™ ve “Geligtirme Amach Miilk Degerlemesi” Yontemleri
birlikte kullanilmgtir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti
Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmig ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullamim amaci, biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullart gibi kriterler déhilinde karsilastirilmug, emlak pazarlama
firmalari ile goriisiilmiis. ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Rapor konusu arsamin deger tespitine althk tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmug arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida zetlenmisgtir.

Arsa Emsal Arastirmalari:

; Satisa Satisa
Emsal lgesi/ l;:':::. Yﬁ:ﬁ:::ﬁ':‘m hage: | YAPURpmADATINN | oooulan | Sanulas tilgiiisi
No Mahallesi Lejant | ... Birim Deferi | Degeri {Hetisim)
No {m?) Nizam | Emsal | Kat (TL/m?) (TL)
Avcilar/ Konut { Remax Oksijen
|| Piriakdy 0/6275 | 73400 | SO | iz . 2 | 445000000 | 6.06267 | 515 00"
Avcilar/ Konut ~ Sahibinden
2 | Firtizkéiy 274/5 | 69500 | G | Aynk | - 2 | 525000000 | 755396 | o2rcevaoon
Avcilar/ Konul Ney Yap!
[l 2662 | 38700 | 3 Ayrik | - 2 | 2.600.000,00 | 6.71835 | Guyrimenkul
g e (212 423 05 50)
Kiigiikgekmece! Konut Sahibinden
4 | Vanmburgaz | 253 | 57100 | i | Avek | 060 | 3| 4.500.000,00 | 7.880.91 (507766 73 79)
Kilgiikgekmece/ : Konut Kale Emlak
5 [Sermbors ) 60000 | Ay |Aynk | 090 | 4 | 365000000 | 608333 | o375 o
6 $:';:;:§§i‘";£w 0473 | 1.180,00 !:.?;l.l Ayrik | 0,60 | 3 | 9.000.000,00 | 7.627,12 | Gayrimenkul
£ (212 472 26 14)
O Taha
7 |Rieeee 57500 | Ko™ Avrik | 0,60 | 3 | 245000000 | 6.000,00 | Gayrimenkul
ACINREE (532 597 62 56)
Kiigiikgekmece/ Konut i
5 et = 58500 | s | Ayok [ 0,60 | 3 | 3.650.000,00 | 623932 | Gayrimenkul
imburgaz an {532 382 33 69)
Kiictikgekmece/ - Konut . ) Sahibinden
9 | yormburgaz | '7¥7 | 49500 | SE| Aynk 3| 385000000 | 777978 | 1o uis e 06
i Beykent
10 ﬁ?m"‘;fgj':m“"" . 850,00 ‘i‘l’;’;’f Ayrk | 060 | 2 | 525000000 | 6.17647 | Gayrimenkul
gaz (539 647 68 0%)
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Bulunan emsal tasginmazlarin rapor konusu taginmazlara gére konumlarini gosterir emsal

krokisi agagida sunulmustur.

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 10 adet satilik emsale ulagilmugtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve
gevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimp
aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Arsalar degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen dért emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri.
topografik yapilarn ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslannus ve
parsellerin degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S0z konusu fablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak igin emsal
laginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu

ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri icin pozitif (+) diizeltme oranlan

uygulanmustir.
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Satisa Gergekgi imar Diizeltilmis

Diizeltme | Yiizolgiimii Sunulan Pazarhk Birim Biiyiikliik | Konum Verilerine Birim

Tablosu (m?) Birim Degeri Payi Degeri Diizeltmesi | Duzeltmesi Giire Degeri

(TL/m?) (TL/m?) Diizeltme (TL/m?)
Emsal 1 734,00 6.062,67 5% 5.759,54 -40% -5% 5% 4.031,68
Emsal 2 695,00 7.553,96 10% 6.798.56 -40% -5% 15% 4.758.99
Emsal 3 387.00 6.718.35 10% 6.046,51 -40% -5% 15% 4.232 56
Emsal 4 571,00 7.880,91 15% 6.698,77 -40% 0% 25% 5.693.96
Emsal 5 600,00 6.083,33 5% 5.779,17 -40% 0% 15% 4.334,38
Emsal 6 1.180,00 7.627,12 15% 6.483,05 -40% 0% 25% 5.510,59
Emsal 7 575,00 6.000,00 10% 5.400,00 0% 0% 25% 4.590,00
Emsal 8 585,00 6.239.32 10% 561538 -40% 0% 25% 4.773.08
Emsal 9 495.00 T.971.78 10% 7.000,00 -40% -5% 25% 5.600,00
Emsal 10 850,00 6.176.47 10% 5.558.82 -40% -5% 25% 4.447,06
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~4,800,-

Diizeltme tablosu, 809 Ada 3 Parsel icin hazirlanmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 11inda rapor konusu 809 ada 3 no.lu parselin birim degeri
4.800,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s1finda rapora konu diger parseller, biiytikliik
konum, cephe, imar fonksiyonu gibi &zellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve takdir
edilmistir. Rapora konu tagmmmazlara KDV hari¢ toplam 2.149.955.500, -TL bedel takdir
edilmigtir. Parsellerin KDV Harig¢ birim degerleri ve toplam degerleri rapor eklerinde tabloda

sunulmustur.

6.2, Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi Yaklagimi [le Arsa Degeri Tespiti
Geligtirme amach milk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yontemi

kullanilarak rapor konusu parsellerin degerine ulagilmaya galistimigtir,

Bu yontemde, gelistirilen projenin tamamlanmasi igin gereken tiim maliyetler ve
gelirlerin proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi
beklenilmektedir. Bu nedenle nakit akislari tablosuna projenin tamamlanmas: igin gerekli olan
tiim maliyetler ve yiiklenici firma kan yansitilmamug olup nakit akislan tablosunda proje gelirleri
irdelenmigtir. Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmug ve bu degerin
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacag kabul edilmistir.

6.2.1. Nakit Akist Tablosu igin Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin deger tespitinde; malivetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim
bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu ydntemle énce projenin satisindan
elde edilecek toplam hasilatinin bugtinkii degeri hesap edilmistir. Birim fivata 1sik  tutmas:

agisindan drnek olarak yalnizea bir parsel tizerinde projeksiyon yapilmstir.
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e 809/3 nolu parsel lizerinde gelistirilen projede; kullanim amacina gore toplam ve satilabilir

ingaat alanlari agagida tablolandinlmustir. Projeksiyonda bu alanlar referans alinmustir.

Ada/Parsel No 809/3
Yiizolgiimii (m?) 20.343,88
imar Fonksiyonu T+K
insaat Emsali 1,10
Emsale Dahil ingaat Alani (m?) 22.378,27
Satilabilir Insaat Alani (m?) 29.091,75
Satilabilir Rezidans/Konut/Ofis Alam (m?) %75 21.818.81
Satilabilir Ticaret Alani (m?*) %25 7.272.94
Toplam insaat Alani (m?) 35.805.23

* Proje biinyesinde iiretilen bagimsiz béltimlerin ortalama birim saus degerlerinin tespiti igin
rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz bsliimlere emsal
tegkil etmek lizere satilmig/satiga sunulmus benzer gayrimenkuller aragtinlnustir, Yapilan

aragtirmalar sonucunda asagida yer alan bilgilere ulasilmustur.

Konut Emsalleri
Satisa Satisa
.. bt
Emsal Bina paire| E%5 | cupujan | Stnulan ilgilisi
.N Komum/Proje Kat Briit . Birim .
0 Yasi T | A Degeri Degeri (iletigim)
@) | Y| amy
istanbul Saraylar: Projesi Deniz Emiak
| Bahge | 241 | 130,00 | 2.700.000,00 | 20.769,23 (212 470 52 23)
Tiirkyapr Gayrimenkul
2 14 241 [ 119,00 | 2.750.000,00 | 23.109,24 (546 216 20 36)
4+ Armani Gayrimenkul
3 - | (Yalt) 185,00 | 6.750,000,00 | 36.486,49 (555 194 93 63)
_ Yillik | o _ N-Aktif Gayrimenkul
4 Bahge | 4+1 | 171,00 | 3.600.000,00 | 21.052,63 (212 470 33 33)
Deniz Emlak
5 13 | 4+1 |220,00 | 4.000.000,00 | 18.181,82 (212 470 52 23)
Deniz Emlak
O 8 3+1 | 170,00 | 4.100.000,00 | 24.117,65 (212 470 52 23)
Inter Emlak
7 1 I+1 | 74,00 | 1.550.000,00 | 20,945,953 (212 678 51 61)
; RHR Group
8 f 241 | 107,00 2.050.000,00 | 19.158 88 (545 19272 72)
Arya Ergin Gayrimenkul
9 S0 18 | 2+ [217.003.250.000,00 | 14.976,96 (544 585 46 10)
Yillik g Tiirkyapr Gayrimenkul
10 2 31| 220,00 | 4.500.000,00 | 20.454,55 (530 042 59 39)
Finanssehir Expert
1 1z 341 | 140,00 | 2.850.000,00 | 20.357.14 (216 519 36 46)
ot dd Turkvap: Gayrimenkul
12 Bahge (Yaly) 257.00 | 7.500.000,00 | 29.182,88 (532 176 67 71)
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Satisa Satiga
ra sﬁi'.:f:.. SR ingilisi
Emsal Konum/Proje Bina | Kat |Daire| Briit Deperi Birim ilegl! o )
No Yasi Tip | Alani (.'rg[_) Degeri Feini
(m*) (TL/m?)
Gol Panorama Evleri Projesi Panorama Gayrimenkul
i3 21 141 | 68.00 | 1.117.000,00 | 16.42647 (212 660 38 85)
. Imza Gayrimenkul
14 15 2+ | 102,00 | |.485.000,00 [ 14.558.82 (535 954 43 21)
4 Saydam Gavrimenkul
15 Yilhik 0 341 | 157.00 | 2.375.000,00:| 15.127.39 (212 855 33 58)
16 24 | 341 [180,003.050.000,00 | 16.944,44 | Bosphorus Intemational
. pbngeital R (212444 94 07)
17 9 | 4+1 |185.00]3:250.000,00 | 17.567,57| Sydam Gayrimenkul
il i =07 (212 855 33 58)
: Emlak Tiik
18 5 3+ | 168,00 [ 3.550.000,00 | 21.130,95 (532 783 26 05)
Nobby House
19 16 3+ | 168,00 | 3.600.000,00 | 21.428,57 Gayrimenkul
(530 173 73 01)
Bizim Grup
20 0 7 3+1 | 168,00 | 4.099.000,00 | 24.398,81 Gayrimenkul
(212 801 1617)
Yasin Utkun
21 12 4+1 | 218,00 | 5.000.000,00 | 22.935.78 Gayrimenkul
(212 830 85 44)
TURYAP Bizim Evler 4
22 11 4+1 | 218,00 | 5.000.000,00 | 22.935,78 (212 890 70 07)
Mehmet Ateg
23 5 4+] | 207,00 | 4.499.000,00 | 21.734,30 Gayrimenkul
(212 352 44 00)
0
Koza Emlak
24 4 4+] | 208,00 | 4.500.000,00 | 21.634,62 (533 254 73 22
: Koza Emlak
25 6 [+1 | 74.00 | 1.300.,000,00 | 17.567.57 (544 935 61 21)
Yasin Utkun
26 12 1+1 | 72,00 | 1.550.000,00 [ 21.527.78 Gayrimenkul
(212 830 85 44)
Yasin Uthun
27 10 241 | 133,00 | 2.500.000,00 | 18.796.99 Gayrimenkul
5-10 (212 830 85 44)
Yalhk Giiler Gayrimenkul
28 14 | 3+] | 157.00 | 2.800.000.00 | 17.834,39 (212 890 56 24)
BTE T : s Bizim Grup
29 12| 3+1 | 158.00 | 3.000.000,00 | 18.987 34 Gayrimenkul
(212 80198 01)
Yasin Utkun
30 10| 4+1 | 174.00 | 4.000.000.00 | 22.988.51 Gayrimenkul
(212 830 85 44)
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| el L P o .
E:“‘ Konum/Praje By Kat D".i ™| Brit Sunula_n Birim —Hg!h.ﬂ
0 Yasi Tip ks Degeri Degeri (Tetisim)
@) | ™| aimy
Istanbul Projesi Mehmet Ates
31 [ [+1 | 78,00 | 1.O0O.000,00 | 12.820,51 Gayrimenkul
(21235244 00)
AD Group Gayrimenkul
32 5 2+ | 82,00 | 1.350.000.00 | 16.463.41 (212 823 75 75)
33 510 | 5| 241 | 9200 | 165000000 | 1793478 | Vatansever Gayrimenkul
Yilik ( 22
Vatansever Gayrimenkul
34 5 341 | 138,00 | 1.750.000.00 | 12.681.16 (212 812 1221
Giiler Gayrimenkul
35 14 3+1 | 172,00 | 2.499.000,00 | 14.529,07 (212 890 56 24)
Global Gayrimenkul
36 4 4+] 1 220,00 | 2.650.000,00 | 12.045.45 (533 088 60 68)
- Sahibinden
7 3 3 341 | 150,00 | 3.250.000,00 | 21.666,67 (530 938 00 68)
Reform Life Projesi Villik RIohiH
4 ght Home
38 | 241 | 123,00 | 2.550.000.00 | 20.731,71 (212573 51 93)
< i 5-10 : Emlak Center
39 | Availar Academia Projesi Vilk 101 1+1 | 75,00 | 989.000,00 | 13,186.67 (53527771 21)
| 3+l ; Fragman Gayrimenkul
40 | Mars19 Projesi Yillik 7 D 225,00 | 4.200.000,00 | 18.666.67 (212 423 59 46)
Satisa Satiga
Satisa Esas : B
Emsal . Bina | Boliim Sunulan Sunulan Higilisi
No |Konum/Projesi Yag | Adedi B"‘:L",‘Jl"“' Deferi | Birim Degeri (iletisim)
(TL) (TL/m?)
Emsal 5.10 TURYAP Ispartakule Bizim
| Bizim Evler 4 Projesi Cargi Yillik 3 360,00 12.000.000,00 3333333 Evler 4 Temsilcilgi
(212) 890 70 07)
Emsal _ TURYAP Ispartakule Bizim
5 Bizim Evler 7 Projesi 4 Yilhk 2 200,00 5.000.000,00 25.000,00 Evler 4 Temsilcilgi
(212) 890 70 07)
Emsal : s 5-10 Ayecan Grup Gayrimenkul
3 Ispartakule Innovia Projesi Villik 1 100,00 4.999.999 .00 49,999 .99 (536 946 24 40)
Emsal 510 TURY AP Ispartakule Bizim
4 Bizim Evler 6 Projesi Yillik 2 100,00 3.400.000,00 34.000,00 Evler 4 Temstleilgi
(212) 890 70 07)
Emsal ; g 5-10 ; Addres Gayrimenkul
5 Bahge City Projesi Yillk I 70,00 2.500.000,00 35.714,29 (212 671 95 71)
Emsal | . . 5 5-10 Yasin Utkun Gayrimenkul
6 Bizim Evler 6 Projesi Yillik 3 300,00 14.750.000,00 49.166,67 (212 830 85 44)
Emsal - . e ” Ayean Grup Gayrimenkul
7 Ebruli Ispartakule Projesi 0 3 270,00 4.500.000,00 16.666,67 (212 801 49 35)
— Coldwell Banker Babil
3 Ebruli Ispartakule Projesi 0 3 110,00 2.500.000,00 2272727 Gayrimenkul
(212 809 37 75)
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e Gelistirilen projenin ortalama satis birim degerleri ve ortalama birim insaat maliyeti

agsagida tabloda sunulmustur.

Gelirler

Rezidans/ Konut/Ofis Uniteleri Igin Ortalama Birim Deger (TL/m?) 15.000,00
Ticari Uniteler igin Ortalama Birim Deger (TL/m?) 22.000,00
Maliyet

Konut + Ticari Uniteler igin Ortalama Birim Maliyet (TL/m?) | 5.000,00

e Birim bedelde proje ¢evre diizenlemesi. altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de gbz 6niinde
bulundurulmustur.
e Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve ingaat hizlan asagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
Konut 0% 20% 40% 40% 0%
Diikkin 0% 0% 0% 100% 0%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
insaat Maliveti 0% 50% 50% 0% 0%

e Nakit akiglan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadur.

¢ Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis: kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

= Tiirk Liras: enflasyon artis orani son bes yilin ortalamasi alinarak yaklasik %20 olarak kabul
edilmistir.

* Risk primi: cklenen risk primi iilke, bélge, proje ve yonetim risklerini igerecek sckilde
olusturulmakiadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha disiik likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmustir, Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kahnan kann tutarma baghdir, Bu tutar kisa vadeli yaurnmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilasturilmas: ile dleiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel. ekonomik ve

donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4.98 olarak kabul edilmistir.
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e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,23 olarak alinmstir. Buna
gore 18 Mart 2026 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ borglanma senedi baz alinmistr.
(Kupon Faizi: 9,01 Kupon Donemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon
Donemi=9.01 x 2 =18,02 alinmis olup Risk Primi: 4,98 olarak kabul edilmistir.)

* Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar:
analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii deferi 458.610.492.-TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 458.610.492
Proje Kar Oram 40%
Proje Kari (TL) 183.444.197
Kardan Armdirilmig Proje Degeri (Arsa+insaat) (TL) 275.166.295
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Dejeri (TL) 172.529.657
Arsa Degeri (TL) 102.636.638

6.3.  Analiz Sonu¢larmin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler
Rapor konusu parsellerin degerine “Pazar Yaklasimi™ ve “Gelir Yaklasimi™ yéntemleri
kullanilarak ulasiimaya ¢alistlmistir. Rapora konu parsellerden 809 ada 3 parselin KDV Haric
degeri “Pazar Yaklagimi™ ile 97.650.600.-TL, “Gelir Yaklasimi” ile 102.636.638.-TL olarak
bulunmugtur. Rapor konusu taginmazin, “Kalint Yontemi™ ile arsa degerine ulagirken bir kabul,
varsayim ve gelecefe doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle toplam “Arsa™ defieri igin
“Pazar Yaklasimi™ ile ulagilan deger olan 2.149.955.500,-TL takdir edilmistir.
6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmcea Almmas: Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmils kisimlar
mevcut degildir.
6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin {izerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel

tegkil edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
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6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamm, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Istanbul Ili. Avcilar iicesi, Firuzkéy Mahallesinde konumlu 807/2, 807/3,
807/6,807/7, 807/8, 807/9, 807/10, 807/12, 807/13, 807/14, 807/15, 807/16, 809/2, 809/3. 810/1,
811/7, 811/8, 811/9, 811/10, 811/12, 812/5, 813/2, 813/4, 813/5, 813/6, 813/7, 813/8, 813/9,
813/10,813/12, 814/3, 815/4, 816/3, 817/3 ve 807/28 no.lu ada/parseller tapu kayitlarinda “Arsa”
vasifli olup Gizerinde herhangi bir yapilagma. ilgili mevzuat geregi alinmis izin ve belge
bulunmamaktadir.

Rapor konusu Istanbul ili. Aveilar ilgesi, Firuzkoy Mahallesinde konumlu 807/2, 807/3,
807/6, 807/7,807/8, 807/9, 807/10, 807/12, 807/13, 807/14, 807/15, 807/16, 809/2, 809/3, 810/1,
811/7, 811/8, 811/9, 811/10, 811/12, 812/5, 813/2, 813/4, 813/5, 813/6, 813/7, 813/8. 813/9,
813/10, 813/12, 814/3, 815/4, 816/3, 817/3 ve 807/28 no.lu ada/parsel no.lu tasinmazlann,
28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige giren “Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarna Iligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1)" nin 22. Maddesinin (c) fikrast
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
odnemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
sakhidir.” uyarinca s6z konusu gayrimenkullerin yatinm ortakh@ portfytinde “Arsa™ bashg

altinda yer almasimin uygun olaca@ goriig ve kanaatindeyiz.

1}
SO

Beuilinic AL

s ataXad comiti : ' ! ATAK Gayrimenkul yng;lgme AS. N




BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul

Mahallesi’'nde konumlu 35 adet parseldir.

Ili, Basaksehir Ilgesi, Firiizkdy

Rapor konusu arsalarin bulundugu yer. konumu, civari, tesekkiil tarzi. ulasim imkénlari,

parselin cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlari gibi tim 6zellikleri dikkate alinmis ve

bélgede detayl piyasa aragirmasi vapilmistir. Buna gére rapor konusu arsalar icin piyasa

gartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL Usb.

Taginmazlanin KDV Hari¢ Pazar Degeri

2.149.955.500,00 146.754.642

Tasmmazlarin KDV Dihil Pazar Degeri

| 2.536.947.490.00 | 173.170.477

KDV oranlar: giincel meveuar

= @ 8 @

dogrulnesunda kuflamingtir

Saygilarimizla,

Raper wrihi itibarivie TCMB diiviz sairg kurw 14,65, TL kullamimugiar.
B rapor ifgili Sermaye Pivasast Mevouan hidkumlerine gire hazorlanmignr

Bu sayfa, bi degerlome raporummn ayeilmaz pargas olup bagmsiz kullandamaz.
Rapar kepyalarmn kullanimlar: halinde ortaya gikabilecek someglardan sivketimiz sorumly degildir.

UA-.

Kemal AYDIN
(SPK Lisans No:410614)

SERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZVANT

Biil ASAR
(SPK Lisans No:400343)

7 Y AL

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Parsel Deger Tablosu
INA Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
fmar Durumu Ornekleri ve Plan Notlan

Uydu Gariintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
riibe Belgeleri

® ® © ® ¢ @& @

Raporu Hazirlavanlarin Tec
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