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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yitkimliilikleri belirleyen 01.12.2021 tarihli dayanak sbzlesmesine istinaden, 31.12.2021
tarihinde, 2021/0441 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzman
Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara SURMEN'in beyan

asafida maddeler halinde siralannustir,

BEYANIMIZ

# Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirhi oldugunu;

#  Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnvargimzin
olmadifini;

» Degerleme licretimizin raporun herhangi bir biliimiine bagh olmadigim:

» Degerleme c¢ahgmalanmizi  ahlaki kural ve performans standartlanna gore
gergeklestigimizi:

¥ Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deferlemesi vapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasimda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz:;

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

beyan ederiz.

WATAKJ

Gyrimamiy) _Q
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2021
DEGERLEME TARIHI 20,12.2021
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NO 2021/0441

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Zekerivakoy Mahallesi 17892, 17893, 17894 ve 1790/3 no.lu
ada/parseller tizerinde yer alan K&y Projesi 2.Etap
Sariver / [STANBUL

KOORDINATLARI

Ref. (1789/2): 41.2024° , 29.0294°

TAPU BILGILERI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Oriakhf AS. milkivetindeki
bagimsiz biliim ve parsellerin TAKBIS belgeleri ekte sunulmus olup
raporumuz 4.2, bélimiinde detaylar aktarilmisur,

IMAR DURUMU

Sariyer Beledivesi Imar wve Sehircilik Modorligi'nde wvapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlann 14.08.2013 tasdik tarihli
“1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakdy Toplu Konut Alam Koruma
Amagh Uygulama Imar Plam™ kapsaminda oldugu bilgisi alinmustir,
(Bkz. raporun 4.3, bélimii.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasvonu belirtilen Kéy 2. Etap Projesi’nin meveut durumda
toplam degeri, tamamlanmas: duromundaki bugiinkil degerinin
tespitine voneliktir. Aynca, is bu rapor, proje kapsamindaki Emlak
Konut GYO A5 nin talep ettigi bagimsiz bélimlerin anahtar teslim
sartlarim  verine getirilmesi durumundaki  deferinin tespiti igin
hazirlanmistir,

|8

TL UsD.
Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 924.925.000,00 71.038.786,48
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 1.091.411.50000 | 83.825.768,05
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Dege: 1.428.303.033,08 109.700.693,78

Rapor tarihe inibarpide TOME diviz satg ke 13,02 TL kullandimugsor.

Bu raper ilgili Sermave Pivasasi Mevzuali Inikilinbérine pére hazirlammigtir,

Proye, karna olup birvesindzki aniteler igim farkls vergl uygudamalars mevourtur: Bu sebeple profenin tamanmiarmmas:

duriemnda buginkd degers igin tek bir KDV oram wvgulanamanegier. KOV, bagemsiz bilim bazmda degerleri walep

edilen faginmaziar i hesaplanmugnr,

KOV aramlar giinoel mevawat dogralnusanda kullanilmgter.

o fiu s, b deferfeme raporeman ayeilmaz pargasn olup bagumsi kullmnnamas,
«  Rapor kopvalorvn kullanimian halinde ortava gikabilecek sonuglardan givketimiz sorumiy dedildir.
= __RAPORU HAZIRLAYANLAR .
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Doruk PARS Billent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:407874) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
ATAK
Gayrimankul
— . Deperteme A.5
ATAK Goyrimenkul Degerleme A.S. B
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongiriileri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki higbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

¥ Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifn kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmustir,

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

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge bilyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve milke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

v" Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasma gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamahdir.

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

¥ Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve dederin degisken sartlardan etkilenmesi olasidr.

v' Bu raporda miilk iizerindeki millkivetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz oniine almmustir.

" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi dngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve veterli bir uzman ¢ahstirabilir,

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢ahismas vapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalani ve zemin kontaminasyonu c¢ahsmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, verinde
yapilan gtzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadi@ varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.,

WATAKJ
Dayrimunpui
wiiw.atakgd com ATAK Goyrimén geriame AS. d
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmam ve sorumlu deferleme uzmam tarafindan
31.12.2021 tarihinde 2021/0441 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi tizerine Istanbul ili, Sariyer ilgesi,
Zekeriyakdy Mahallesi 1789/2, 1789/3, 1789/4 ve 1790/3 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen
Koy Projesi 2.Etap’in meveut durumu itibariyle deferi, tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri ile birlikte proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S.'nin talep ettigi bagimsiz
bolimlerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi
durumundaki rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlannustir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmam Doruk PARS ve sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
SURMEN tarafindan hazirlanmistir.
14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul deferleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalan sonucunda girketimizin degerleme uzman ve sorumlu degerleme uzmanlan
tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirlannmstir.
1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2021 tarihli
dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmustir.

J’

N A

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aqiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§. talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan
projenin  Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermave Piyasasi
Kurulu'nun I11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”. 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 savili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig™ dogrultusunda Sermaye Piyasas)
Kurulu Karar Orgam’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile Uluslararas: Degerleme
Standartlart 2017 dogrultusunda, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlanmistir,

L7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin daha @nce tarafimizca hazirlanan son iig

degerleme raporuna iliskin bilgiler rapor eklerinde sunulmustur.

A.Tﬁl("y
QIIIIHIIHE

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIiHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenkoy Mahallesi Kayigdag Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

021657396 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atak gd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
+ 300,000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bafimsiz ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gormiis
degerleme standartlar ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarthli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarma iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere konunun gorilgiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Y@netmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

A
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2.2. Miigteriyi Tamticr Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
iILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

infof@emlakkonut.com.tr(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 pivasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm vapmak 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 : Tirkiye'nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi fizerine Istanbul ili, Sariyer licesi,
Zekeriyakoy Mahallesi 1789/2, 1789/3, 1789/4 ve 1790/3 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen
Koy Projesi 2.Etap'm mevecut durumu itibariyle degeri, tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri ile birlikte proje kapsamuindaki Emlak Konut GYO A.$.'nin talep ettigi bagimsiz
boliimlerin SPK mevzuat ve stzlesme geredi anahtar teslim sartlanmin yerine getirilmesi

durumundaki rayi¢ de@erinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir,
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler'

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir Gnceki yila gire 459
bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulast. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadm niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%350, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden
vabanc niifus(1) bir énceki yila gére 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu.
Bu niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3'tinii kadinlar olusturdu.

Yilhk niifus artig hizi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5.5 oldu.

Hiifus v yillsk nufus artes bz, 2007-2000
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 ognmi.l- v:i';;“merkezlerinde yasayanlarn oram, 2020
yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kiylerde yasayanlarin oram %7,2'den %7've diistii.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452
kigiye diigtii. Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi
ile Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon
548 bin 308 kigi ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile
Tunceli. 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis

takip etti.

En fazla nufusa sahip ilk 5 ilin cinstyete gore dagilim, 2020

Topiam nifus igindekl oram
%)
ier Toplam Erkek Kadm Toplam Erkek Kadm
istanbul 15 462 452 7750835 7711616 18,49 18,48 18,49
Ankara 5853 322 2805877 2857 445 B.T7 680 4:-1]
temir 4354 654 2187 226 2207 468 5326 522 5,29
Bursa 3101833 1550 767 1551 086 i a7 ar
_Antalys 2 548 308 1281843 1266 358 3,05 3,06 104

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamg oldugu Adrese Dayal Nifus Kayn Sistemi Sonuglan raporundan almnustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tammlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2020 wih niifus piramitleri
kargilagtinldiginda, dogurganlik ve dliimliilik izlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun
arttign ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmekitedir.

Mitus phamid], 2007, 2020
iy gt ] Yoy predu

w0l 8 Kplin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashya kadar nitfusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisimn yorumlanmasinda kullamilan nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yag, 2020 yilinda 32,7've yiikseldi. Cinsivete
gore incelendiginde, ortanca yagin erkeklerde 31.7'den 32.1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33.4%
yiikseldigi goriildi.

Ortanca yagin illere gére dagihmina bakildiginda, Sinop'un 41.4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu gbriildii. Sinop'u, 40.6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger vandan
20,4 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21.2 ile Sirnak ve 22.3 ile
Agn takip etti.

Galisma ¢agi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 vilinda %66.5
iken 2020 yihinda %67.7 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 vas
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22 8'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram
1se %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Galisma cagindaki birey basina diisen gocuk ve yash birey sayisim gdsteren toplam yas
bagimhlik oram, 2019 yilinda %47.5 iken 2020 yilinda %47.7've yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen gocuk sayisim ifade eden gocuk
bagimhhik orani, %34,1'den, %33,7'ye gerilerken, galigan birey bagina diisen vash birey sayisim
Glgen yash bagimhilik oram ise %13.4'ten %14,1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020
yilinda, ¢aligma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7 ¢ocug@a ve 14,1 vashya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”", Tiirkive
genelinde 2019 yilia gére 1 Kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diigen 2
bin 976 kigi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile
Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz dl¢timil bityiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 58, en kiiciik
yiiz dl¢iimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel DeZerlendirme?

Koronavirils salgimina kargi kiiresel Glgekteki kapanma dnlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgin boyunca alinan ve gofunlugu hilen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden dénemde agi konusundaki gelismelerin katkisiyla, 2020 vil
ikinci yansindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamistir. Bu
dogrultuda 2020 yili Ekim ayindan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi pivasalan
ve zaman zaman dalgalanma gostermekle birlikte tahvil piyasalarina portféy girisi yasanmistr,
Geligmis ilkeler ile Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak tizere GOU borsalar karantina
Gnlemlerinin azalulmaya bagladigi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir.
Diger yandan, salginin ve salgin déneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektér
ve kamu sektdriiniin yiiksek bor¢lulugu hem gelismis iilkelerde hem GOU’lerde birer kirilganlik
unsuru olarak 6n plana gikmisur.

Yurt igi iktisadi faaliyet 2020 yishmn {igtincii ¢eyreginden itibaren ig talepte daha belirgin
olmak iizere, giiglii bir toparlanma kaydetmigtir. Kredilerdeki ivmelenme ig¢ talep kanaliyla
ithalat: artirmigtir. Ote yandan, 2020 yih ikinci yansinda ihracatta goriilen artis egilimi, kiiresel
biiylime goriiniimiiniin kademeli sekilde iyilesmesi ve Snemli ticaret ortaklarimizin bulundugu
Avrupa iilkelerinde salgin kaynakhi kisitlamalann daha ziyade hizmetler sektdrilyle simirhi
kalmasiyla 2021 yili Ocak-Nisan dénemi itibanyla devam etmistir. Sanayi iiretimindeki giiglii
seyre kargin, salgimin yayihminin devam etmesi basta turizm olmak {izere hizmet sektoriindeki
toparlanmay: simirlamaktadir. Giiglii seyreden i¢ talebin yam sira ithalat fivatlarindaki artis da
dis dengeyi olumsuz etkilemektedir.

2 7.C M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporanndan derlenmigti,

&
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Buna karsin, ihracattaki giighii artig egilimi, altin ithalatindaki belirgin gerileme ve finansal
kosullardaki sikilasmanin etkisiyle kredilerde gozlenen vavaslama cari islemler hesabinda
tngorillen iyilesmeyi desteklemektedir. Istihdami korumaya yénelik tedbirler salgimin isgiicil
piyasasi lizerindeki olumsuz etkilerini simrlandirirken, isgiiciine katuhm oramindaki yikselme
egilimi son aylarda igsizlik orammi artimer etki yapmaktadir. Uluslararasi emtia fiyatlarindaki
artiglann yam sira talep ve malivet unsurlan, bazi sektrlerdeki arz kisitlan ve enflasyon
beklentilerindeki yiiksek seviyeler, fivatlama davramslan ve enflasyon gériiniimii tizerinde risk
olusturmaya devam etmekiedir.

2020 yil son geyreginden itibaren sikilastinlan para politikasi ve salgina yénelik tedbirler
kapsaminda gergeklestirilen kredi kampanyalanimin son bulmast ile birlikte kredi biiviimesi son
Rapor déneminden itibaren diisiig egilimine girmigtir. 2020 yih Eyliil ay1 ile karsilastinldiginda
2021 yih Nisan ay itibaniyla kur etkisinden anndirilmis villik (KEA) toplam kredi biiviimesi
yiizde 25'ten yiizde 13’e, KEA ticari kredi biiylimesi de yiizde 19°dan yiizde 8’e gerilemistir.
Bireysel kredi biiyiime oram ise 2020 yih Eyliil ayinda yiizde 50°yi agmms ve 2021 yili Nisan
ayinda yiizde 34 seviyesinde ger¢eklesmistir. Kredi biiyiimesine iligkin yakin donem egilimler
gz Oniinde bulunduruldugunda, mevecut siki parasal durusun krediler iizerindeki vavaslatic:
etkisinin Gniimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylannda baz etkilerinin de devreye
girmesiyle yillik kredi bilyiime oranlarimin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor déneminde reel sekidriin yabanc: para (YP) agik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artis ve YP borglarda devam eden diisiis kaynakh olarak devam etmistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yili basindan bu yana hizl sekilde artarak
2021 yilh Subat ayinda vaklasik 26 milvar ABD dolan sevivesine ulasmus. kisa vadeli YP
varhklarin kisa vadeli yiikiimliiliikleri karsilama oram yiizde 127 sevivesine ¢ikmstir, YP
pozisyonuna iligkin stz konusu gostergelerde siiregelen ivilesme reel sektdr firmalaninin mali
biinyelerinin kur geligmelerine karst dayamkhlifimi artirmaktadw. Aymi dénemde, salgin
kaynakh olarak artan finansman ihtivacinmn bankacilik sektdril tarafindan TL cinsi olarak etkin
bir sekilde kargilanmasi ve kur artisimn YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektér finansal
borglannin GSYIH ye oram yiizde 57 den yiizde 63 e yitkselmistir. Buna karsin, Tiirkiyve'de reel
sektdr borgluluk orani 2020 yili iigiincii geyregi itibanyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarimin

gerisinde seyretmeye devam etmistir.
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Salgin dénemine dzgii uygun kogullu kredi kampanyalarimin akabinde kredi kosullarmin
sikilagmas: ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle
hanehalki finansal varlik ve yiikiimliliiklerinin biiyimesi meveut Rapor déneminde
yavaglamgtir. S6z konusu donemde yiikiimliilik biiyiimesine en biiyiik katki gérece gii¢lii bir
artig sergileyen ihtiyag kredisi ve bireysel kredi kart hareketlerinden gelirken; varhk kalemi
tizerinde tasarrul mevduat, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10
yilhk ortalamas: yiizde 47 seviyesinde bulunan hanehalk: finansal kaldirag oraninin son yillarda
gosterdigi kademeli diigiis egilimi salgmm doneminde sona ermis, kaldirag oram meveut Rapor
dineminde ytizde 36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan, Tiirkiye'de viizde 18
civarinda olan hanehalki borcunun GSYIH ve orani, yiizde 51 seviyesindeki GOU ortalamasinin
alunda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salgimin firmalarin nakit akisi ve
hanehalkinin bor¢ 6deme kapasitesi kanahyla bankacilik sektorii aktif kalitesi gériiniimii
tizerindeki olasi etkileri, alinan kapsamh politika tedbirleriyle simrlandinlmistir. Kredi
taksitlerinin dtelenmesi, TGA ve yakin izlemedeki krediler igin gecikme siirelerinin belirlenen
bir dénem igin uzatilmasi, KGF teminatli krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA
bakiyesi yataya yakin seyretmis, kredi bakiyesi kuvvetli bir sekilde artmus ve sektériin TGA oram
2021 yih Mart ayi itibariyla yiizde 3.8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektdriiniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlan giiglii gériintimlerini
korumaktadir, Likidite kargilama oranlani (LKO) yasal alt limitlerin oldukea iistiinde olup,
sektdriin kredi/mevduat (K/M) oram 2021 yih Nisan ay1 itibanyla yiizde 100 sevivesinde dengeli
bir sevir izlemektedir. Meveut Rapor déneminde kiiresel ve yurt i¢i gelismelere bagh olarak artan
risk primine karsin bankalar yurt dist bor¢lanma piyasasinda sendikasyon kredilerini nceki vilin
aym donemine gire benzer malivetlerle ve yiizde 100°(in tizerinde yenilemektedir.

Bankacilik sektorii kirhhginda meveut Rapor déneminde gériilen gerilemede, net ticret
ve komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri izerinden net faiz gelirlerindeki diisiis etkili
olmustur. Aktif-pasif vade farki ve 2020 yilinda kullandinlan diisiik faizli krediler kaynakh
olarak net faiz gelirlerinde goriilen disils, giiglii kredi bilyiimesi kaynakli hacim etkisivle bir
miktar dengelenmigtir. 2021 yili ilk geyrefinde net ficret ve komisyon gelirleri kirhhig
desteklerken, Gniimiizdeki dénemde kredilerdeki yeniden fivatlama siirecinin devamiyla birlikte
net faiz marji kanalindan gelen karhlhi@ smirlayici etkinin hafifleyecegi dngériilmektedir.
Bankacilik sekiérii sermaye yapisi giiglii goriiniimiinii korumaktadir.
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Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Goriiniim  Endeksi, 2020 yili ilk yansinda kiresel salgmin olumsuz etkileri sonucunda
geriledikten sonra izleyen dénemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 vili ilk geyregi itibariyla
tarihsel ortalamasimin {izerine ¢ikmustir (Grafik 1.1).

Grafik I.1: Makrofinansal Gérinium Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Son iki geyrek itibariyla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamlhik gostergeleri ile
firma kesimi ve hanehalk: finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel
finansal kosullar bu dénemde olumsuz yénde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen giiglii seyir ile bir miktar iyilegirken enflasyon ve cari dengeye yénelik
riskler Onemini korumustur. Yilin geri kalaminda siki parasal durusun etkilerinin
belirginlesmesiyle cari dengede ve enflasyon gériiniimiinde beklenen ivilesme makrofinansal
istikrar1 destekleyecektir. Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk primlerinde
diigils, ters para ikamesinin baglamasi, dviz rezervlerinin arti egilimine girmesi ve finansman
maliyetlerinin kalici olarak gerilemesi yoluyla oniimiizdeki dénemde makroekonomik ve
finansal istikran olumlu etkileyecektir.
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3.3, 2021 Yih 1L Ceyrek Gayrimenkul Piyasast®

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, iilkeden tilkeye
aynsma olsa da asilamamin yayginlasu@ goriilmiistir. Bununla birlikte, baz: iilkelerde delta
varyanti kaynakli olarak vaka sayilannin artisi hizlamrken, baz {iriinlerin {iretiminde aksamalar
yasanmustir, Ote yandan, ikinci ¢eyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan
ekonomilerin para politikas1 faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ckonomilerde faizler arunlirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasma bagh oynakliklar
gerilemigtir. Ancak, Haziran ayimn sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varvanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasamirken, risk istaminda kirilgan bir gériiniim ortaya
¢iknmgtir.

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tirkive'de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka
sayilar yavaglamigtir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantl
COVID-19 vaka sayilaninda hizh artislar yasanmstir. {1k geyrek biiyiime verileri salgin siiresince
sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiciinii artirarak
korumasi ile gii¢lii bir performansa isaret etmistir. 2021 yili ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) gii¢lii biiytime kaydetmigtir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
GSYH bir 6neeki doneme gore %1,7 bilyiirken, takvim etkisinden anindirlmis yillik biiyiime hizi
%7.3, anndinlmamig verilerde %7 olarak gergeklegmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmg
bilylime performans: %1.8°den %2.4’e hizlanmustir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki
7174 milyar dolardan 728.5 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en
vilksek katki ozel sektor tiiketiminden gelirken, faaliyet kollanmin tamaminda yilhk olarak
bilyiime kaydedilmistir.
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* GYODER Gisterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektoeii 2021 2. Ceyrek Raporundan derlenmigtir.
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2021 ikinci geyrege iligkin dincil veriler ekonomideki yavaglamanin simirh olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Nisan ayinda %0.8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1.3
bilylimiigtiir. Aymi dénemde perakende satislarda sirasiyla %5.8 ve %6,1 oraminda diisiisler
vasanmigtir. Ote yandan, ciro endeksleri Nisan'da %1.3 daralirken, Mayis ayinda %3.3 artmistir.
Isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya cikmistir.
Mevsimsellikten arindinlmig verilere gére 2021 Mart’ta %13,2 olan igsizlik oram Nisan'da
%13.8%e yilkseldikten sonra Mayis'ta veniden %13.2'yve inmistir. Genis tammb issizlik
gostergeleri Mayis ayinda hafif gerilese de yilksek seviyesini korumugtur. Nisan ve Mayis ayimin
ilk yansindaki kapanma tedbirleri i¢ talepte vavaslamaya isaret etse de Haziran ayindaki
normallesme siireci i¢ talebi desteklemistir. Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI), kapasite kullamm oram, giiven endeksleri ve bankacilik sektérii kredi hacmi
Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglan, i¢ talepteki zayiflamamn simrh kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 ikinci geyrekie doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarimin tetikledigi
birikimli maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gozlenmistir. 2021 Mart'ta %16.2 olan genel
tilketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,17e yiikseldikten sonra Mayis
ayinda %16.6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %1757 ¢ikmistir. Aym
donemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %]17.8%¢ yilkselmis, Mayis'ta
%17.0%a inmistir. Haziran’da ise %17.5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31.2 olan
genel yurtigi tiretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ¢eyrekte kesintisiz
yiikselmis ve Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde malivet
unsurlanmn  yamnda kamu fivat ayarlamalan, birikimli maliyetler ve yilksek beklentiler
enflasyonda yukar yonlii riskleri canh tutmaktadir.
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Konut

Enflasyon goriiniimii izerindeki yukar yénlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu
yana politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diisiis saglanana
kadar mevcut durusun kararhlikla siirdiiriilece§i vinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz
ayt baginda parasal aktarim mekanizmasimin etkinliginin artinlmasi amaciyla yabanci para
zorunlu karsihiklarda onemli degisikliklere gitmistir. Aym zamanda Temmuz baginda Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir
adinm atmustir,

2021 yil ikinei geyrek konut satiglari, bir énceki geyrege gire vaklasik %10.2 oraninda
bir artig gistererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglaninda gegen yihin aymi dénemine gére ise
%2,1 artig gbzlemlenmistir,

ilk satiglar bir dnceki geyrege gire %38,9 oraninda artig gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklegmigtir. Bu verd, ilk satislanin geyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satiglarda %10.7 artig gériilmiis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
{lk sauglarin toplam satislar igerisindeki oram ise %30.2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarinda suurh bir gerileme goriilmesine kargin ikinei ¢eyrekte ipotekli satislarda bir dnceki
geyrege gore %20,6 artis goriilmiistiir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger sauslar
232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin aym dénemine gore ise konut kredisi faiz
oranlarinda indirimlerin basladifi haziran ayindaki ipotekli satislann da etkisiyvle, ipotekli
satiglarda %38,5 gerileme goriiliirken diger satiglar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlari nisan ayinda veri tarihindeki en yiiksek artis olan %32,39’a ulasmis olup
baz etkisinin devreye girmesiyle mayis ay1 itibariyla %29.07"ye gerilemistir. Yeni konut fivat
endeksi ise mayis ayinda %32,27 olmugtur. Bununla birlikte, mayis avi itibarivla, reel olarak
konut fiyatlarinin getirisi %10.7"ye, yeni konut fiyatlarinda %13.4’¢ gerilemistir. Yabancilara
yapilan satslar ise bir nceki geyrege gore %7.2 oraminda artis kaydetmistir. ikinci ceyrekte
vabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik donemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir. Her iki veri
de veri setindeki en yliksek satis sayilar olmugtur. Ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirada %48.0 pay ile Istanbul yer alirken. ikinci sirada %19.9 pay ile Antalya
bulunmaktadir.
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Konut Kredileri

2020 yili Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlanindaki artis trendi, 2021 vih
Haziran ay1 sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve
%1.08 seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz oram, 2021 vih Haziran ayinda %1.39
seviyesine yilkselmigtir. Aym sekilde 2020 Eyliil ay1 baginda artis trendine giren ve %13.80 olan
yilbk faiz oram ise, 2021 yih Haziran ay: sonunda 4,20 puan artarak %18,00 sevivesine
yiikselmistir.
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2021 yilt May1s ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde ger¢eklesti.
Kamu mevduat bankalanimn toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2020 Mayis ayinda
%37.30 seviyesindeyken, 2021 yili Mayis ayinda %62.07" ye yiikselmigtir. Mayis 2021°de bir
gneeki yilin aymi dénemine gore, Yerli Ozel bankalann payr %20.62°den %17.40°a, Yabanci
Mevduat bankalanimn payr ise %14,38°den %11,7'ye diisiis gdstermistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil basindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibanyla diigiis trendi baslamis olup 2021 Mawis ayi itibariyla %0,30 olarak
gerceklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695.7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020
yili Mayis ayinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mayis 2021
itibartyla 0.5 puan artarak %39.5 olarak gergeklesti. Toplam krediler vaklagik 3,855 trilyon TL
tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler igindeki pay1 %22.1 oldu. Bu oran 2020
Mayis ayinda %20.5 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya gikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi. ofis
pazanimn esneklik ve tiretkenlik tizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler geligtirmesine yol agmustir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarimin  sirketlerin
organizasyon yapisi ve caligma prensiplerinde Gnemli bir parcasi olmaya devam ettigi
goriilmektedir.

Hibrit ¢aliyma modeline yogunlagilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglikh calisma alanlan ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarma olan talebi
artirmaktachr. Ofis mekaniarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana gikarak iiretkenligi tesvik eden,
inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriintin geligmesini saglayarak ¢aliganlar en
dogru mekanda bir araya getirme gabalan etkin alan kullammi ile ofisin amacini
sekillendirmektedir.

Ofis pazaninda kiralama ve yaurim faaliyetleri iizerinde etkili olan diger parametreler
déviz kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik
bazda %14,55 seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir,

Pandemi ile gegen bir buguk yillik siire igerisinde bir¢ok sektdrde oldugu gibi ofis
pazarinda da belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan gahisma aliskanhklarmin arth@ bu
dénemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢aligma sekilleri iizerine galigmalar yapmaktadir.
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Bu kapsamda ofis alanlarimn niteligi. teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadign kadar dnemli
hale gelmistir,

2021 yihinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmustir. Ikinci geyrekte gerceklesen toplam
kiralama islemi 54.336 m® olurken, gegen yilin aym dénemine oranla énemli bir fark
gostermemektedir. Islemlerin %76 oramnda biiyiik gogunlufunu yeni kiralama anlasmalan
olusturmustur. Ote yandan islemlerin %15%ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi
kullameilar tarafindan gerceklesmistir.

Baglica yeni kiralama islemleri arasinda: Inventus (11.311 m?, Kosuyolu Miistakil Bina),
Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atasehir Giiney), Han Spaces (3.150
m?, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m? Hilltown Kiigiikyal1). Tezman Holding (1.840
m?*, DLPI) ve DHL Lojistik (1.212 m?, Biiyiikhanl Plaza) yer almaktadir. Bosluk oram 2021
yihmn ikinci geyreginde kiigiik bir azalma ile %22.5 olarak kaydedilmistir.

Yihin ilk ¢eyreginde kaydedilen biiyitk gapl yatirim islemi biinyesinde AND Plaza’mn
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatinmlan A.S.'nin %100 oramndaki hisselerinin
Maher Yatinm Holding A.S.'nin istiraki olan Quick Sigorta A.S§ ve Corpus Sigorta A.S.
Sirketlerine satigi olarak kaydedilmigtir, Bunun disinda gergeklesen diger bilyiik islem ise Kérfez
Enerji Sanayi ve Ticaret A.S.. Yesil GYO'nun Zeytinburnu'nda bulunan Yesil Plaza’daki
%30°lik paymm B180 milyon kargihifinda satin almasidir. Yatiim islemlerinin orta vadede
hareketlenmesi beklenmektedir.

Kiiresel capta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1.5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin vaklasik %50°si kamu
bankalar ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. Yatirim ortaminin firsatg: ahcilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.

AVM

Istanbul %37 oraminda pay ile meveut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
yandan, iilke genelinde 30 ahgveriy merkezinde vaklagik 924 bin m?® insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yihi sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile
birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesini asmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina ahmirken, Istanbul 330 m? ile iilke ortalamasimin iki kati iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler

arasindadir.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.4.1 istanbul ili*

Istanbul Tirkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin sinirlart

igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer ahr. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatda Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'me bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur, Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki, 15 Temmuz Sehitler, Fatih Sultan Mehmet ve Yavuz Sultan Selim
Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin 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 &zelliji gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar
soguk, yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve
genelde yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir, Yaz aylanindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Gok zengin bir bitki topluluguna sahip olan [stanbul y6resinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akcaa@ac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden
bir kismi bu yoreye endemiktir.

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlasma gériilir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadiksy 1lgesi*ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
geker.

20. Yiizyilda dogudan batya biiyiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya
biiyiik bir hiz kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede
ve dilsiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlams oldugu 2020 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine gére
incelendifiinde en yilksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de

Adalar (16.033) olmustur.
| il Istanbad Mifusu Erfek Mufusu Kadin Nufusy
2020 15462482 7.750,838 77618
2018 16.619.267 1 790,25 7729011
2018 18.067.724 7542231 752543
207 18.029.231 T 525491 7459740
2016 14.804.116 1424390 7375726
ams 14657434 7.350.459 7296934
2014 14377018 1.201 158 7155 850
3 14.160.467 T1NETH T ud Ta8
202 12,884,740 & 536 908 597 B2
20m 12,624,240 6845 981 6770258
200 1. 265 688 6.655.054 EE00 50
2002 12.918.188 5,408 897 6416 161
2008 12.687.164 6205772 6310 352
2007 12572936 6201763 5282073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollanmin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamun merkezi olmustur. $ehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, amitlar ve vapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmas:
nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Sanyer ilgesi®

ilgenin ismine iliskin baslica iki rivayet vardir: [Ik rivayet gore, ilcede yillarca altin ve
bakir madeni ¢ikarildigs i¢in bugiinkii Maden Mahallesi ile Sifa Suyu arasinda sar renkte varlar
olustu. O nedenle ilgenin ismi dnce Sanya oldu, sonra da Sariyer’e doniistii. Bir diger rivayet ise
Sariyer isminin ayni semtte yatan “Saribaba” isimli bir sahistan geldigidir.

Eski ¢aglarda bos arazi ve tepelerden ibaret olan Sanyer, gerek Antik Cag’da gerekse
Bizans doneminde belli bash yerlesim merkezleri arasinda degildi. Bizans Impatorlugu
doneminde kiy1 kesimlerinde ¢ok az yerlesim alam vardi. Bunlar &zellikle kiyilardaki koylarda
bulunan bazi ayazma, kilise, eski liman, sarmig ve eski kaleler gevresindeki birkag hanelik kiigiik
kirsal yerlesmelerden olusuyordu. Burada yasayanlar gegimlerini genellikle balikgiliktan
saghvorlardi.

Istanbul’un 1453 yilinda Osmanh impatorlugu tarafindan fethinden sonra Anadolu’dan
ve Adalar’dan getirilen gogmenlerin yerlestirilmesiyle Sariver'de iskan basladi, Osmanh
déneminde devletin ileri gelenleri tarafindan bilgeye birgok ¢cesme. av késkil, konak ve sahilhane
ach verilen yali yaptrildi

Bogaz kiyisindaki kiigiik kiylerin gelismeye baglamas: 16. ve 17. yy'lara rastlamaktadr.
Bu dénemde Sanyer, Yenikéy ve Rumeli Hisan gelismis birer kiy haline geldi. 18. yy'a
gelindiginde saraya yakin baz kigilere ait yalilar bu kiyida belirmeye basladi. Padisah izniyle
bazi gayrimiislim ailelerin bu kiylere yerlesmeleri de aym yiizyila rastlar,

19. yy'in baslarinda sayvak ve fes boyama sanatim &gretmeleri igin Trakya'dan baz
kéyliller Istanbul'a getirildi ve Baltalimani ile Emirgan arasina yerlestirildi. Bu koyliilerin
yerlestirildigi Baltaliman: ile Emirgan arasindaki alan Boyacikdy olarak adlandirildi.

Sanyer'in Bogaz kivisindaki semtleri, 1960°l1 yillara kadar, daha ¢ok yaz aylarinda
kalabaliklasan sayfiye yeri niteligi tasiyordu. Ozellikle yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genigletilmesinden sonra bog alanlar yerlesime agildi. Bu nedenle bugiinkil yerlesim olgusunun
temeli de atilmis oldu: Kiy1 kesimlerinde ve kiyi yakinlaninda iist dilzey gelir gruplarina ait yalilar
ve kigkler, sirt bigiminde uzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.

Istanbul Bogazi’'min Avrupa yakasinin kuzeyinde yer alan Sanyer, kuzeyde Karadeniz.
batda Eyiip, giineyde Begiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur. Ilge Catalea Yarnimadasi'nin en
dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan [stanbul Bogazi’na, &biir yandan da kuzeyde
Karadeniz'e dogru algalan biliimlerden olusmaktadir.

* lige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmigtir.

By
N L
! ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 88
y%a | 24



T R R R

Karadeniz'e ve Istanbul Bogazi'na kiyilar olan Sanyer'de yerlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil simin Asiyan’dan baglayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmakitadir. Sariyer
merkez olmasima ragmen Bogaz'da Rumelihisari'ndan baglayan sinir boyunca dizilen Emirgan,
Istinye, Yenikéy, Tarabya, Biiyiikdere Snemli semtler arasmdadir.

figenin Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlik olmakla birlikte plaja
elverigli kumsallar da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkayiin dogusunda oldukea girintili
¢ikintili, batisinda ise diizdiir. Koylar daha gok dere agizlanndadir.

Karadeniz'den Istanbul Bogaz giriste, Garipce ve Rumelifeneri kaleleri kargilamaktadir.
Bogaz agiklarinda yer alan kayahklara Oreke Adalan denilmektedir. Bogaz kiyilari oldukca
girintili gikintihdir. Sahildeki en Gnemli koylar Biiyiikdere, Tarabya ve Istinye: baslica burun ise
Yenikoy diir.

Miicavir alanda, Karadeniz kiyisinda Kilyos (Kumkéy), Kisirkaya, i¢ kesimlerde
Giimiigdere, Uskumrukdy, Zekeriyakdy, Demircikiyve Bahcekdy bulunmaktadir. Bogaz
girisinde ise Rumelifeneri, Gngoriiniimde ise Garipge Koyii ver almaktadir.

Istanbul gibi, Sariyer’in de biitiintinii belli bir iklim tipi icinde degerlendirmek cok zordur.
ligemiz cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle aym enlemdeki birgcok
yerlesimden farkh &zellikler tasimaktadir.

Bogazigi. Akdeniz ve Orta Avrupa, Kuzey bilgesi Bati Karadeniz iklimi karakterindedir.

Sanyer ilgesi yaklasik olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylamiin
kesigtigi noktada bulunmakta, miicavir ve yogun yerlesik alan toplami1 14,600 hektar dir.

Sartyer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti simirlarma icerisindeydi.
Cumhuriyet déneminde bugiinkii Sariyer simirlari igerisindeki yerlesimler, gelisimi donmus
koyler bi¢imindeydi. Kirsal alandaki kdyler Kilyos Nahiyesi'ne, Kilyosise Catalca Vilayeti'ne;
Bogaz kiyisindaki kesimi ise Beyoglu ilgesine baghydh.

1930 yilinda yapilan yonetsel diizenleme ile bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu, licede ilk
belediye segimi 1984 yilinda yapildi. 1990'larda belediye olan Bahgekoy Beldesi 2008 yilinda
feshedilerek mahalleye doniistiiriildii.

Saryer, bir ilge belediyesi, 38 mahalle ve 8 kdyden olusmaktadir. Kdyler: Kumkay
(Kilyos), Demircikdy., Garipge. Giimiigdere, Zekeriyakoy, Kisirkaya, Rumelifeneri ve
Uskumrukéy.

&
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Sanyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi
higbir zaman 6nemli yer tutmamigtir. Gegmis yillarda ilgede kibrit, kablo ve ving fabrikalan ile
Istinye'de tersane kurulmustur. Ancak, fabrikalar baska bélgelere taginmus, tersane ise
kaldinlmigtir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan niifusu olugturan kesim, daha gok ilge
disinda gahsmaktadr,

3.4.3. Zekeriyakoy Mahallesi®

istanbul deprem haritasinda en saglam bélge olarak goriilen Sariyer'in giivenlik ve litksii
bir arada isteyenler i¢in tercih edilebilen en énemli lokasyonlarindan biri olan Zekerivakoy, tiinel
projesi ile popiilaritesini  artirmugtir, 7 Tepe 7 Tinel”™ projesinin  yam swa
Kuzey Marmara Otoyolu'nun, Sanyer-Garipge ile Poyrazk$y arasinda olmasi ve 3. Kopril
glzergdhinin Zekeriyakdy’e yakin konumdan gegecek olmasi bilgede ciddi derecede talebi de
artirmgtir, Bolgedeki arsa ve konut fiyatlarinda yiikselise sebep olmustur.

Zekeriyakoy'deki konut arzimn son willarda ¢ok genis kullamm alanlanina sahip
konutlara yonelik olup miistakil villa tarzi evler ile bahge dubleks ve gat dubleks daire tarzi

konutlar daha ilgi ¢ekici hale gelmistir.

b Zekeriyakdly Mahallesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli intemnet sitelerinden almmistir

%M‘AKJ
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor, istanbul ili, Sanyer figesi, Zekeriyaksy Mahallesi sinirlan icerisindeki 1789
ada 2, 3, 4 ile 1790/3 no.lu parseller {izerinde yer alan Koy Projesi 2. Etap’1 kapsamaktadir.

Istanbul Bogazi’'mn Avrupa yakasimin kuzeyinde ver alan Sanyer, kuzeyde Karadeniz,
batida Eyiip, giineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur.

Parsellere dogusundaki Kilyos - Sanyer Yolu lizerinden Tarak¢1 Caddesi’ne déniilerek
ve batisindaki 1. Cadde (Kilyos Caddesi) tizerinden Uskumrukéy voniine dogru ilerlerken 1.
Cadde’yi dik kesen Tarak¢i Caddesi takip edilerek ulasshir.

Rapora konu parseller iizerinde ingaatimn devam ettigi Proje, Sanyer-Cayirbagi Tiineli'ne
yaklagik 3,5 km., ve yeni agilacak olan 3. Képrii ile Kuzey Marmara Otoyolu™na 3 km., 3. Hava
Limani'na 10 km., Sanyer Belediyesi'ne 9,5 km., Maslak'a da 13 km. mesafede yer almaktadr.

Parsellerin bulundugu alan ¢evresinde ormanlik alanlar, Rumeli Konaklan, Feronia
Evleri, Terrace Plus, Merkez Zekeriyakdy Evleri, Sharman Zekariyakdy Evleri, Eczacibasi
Ormanada Sitesi, Giilnar Koru Evleri, Terrace Vadi Evleri gibi villa yogunluklu siteler ile British

International School, Kog Universitesi ve Doga Koleji gibi dzel egitim kurumlar bulunmaktadir.

&
%Amuj
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapor konusu parsellerden 1789/2 ile 1789/4 igin kat irtifaki kurulmus olup 1789/3 ile
1790/3 no.lu parseller {izerinde heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Asafnda TAKBIS sistemi

zerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore konu parsellerin miilkiyet bilgileri

sunulmustur.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.

iLi Istanbul

iLCESI Sanyer

MAHALLESI : Zekeriyakoy

ANA GAYRIMENKULUN NiTELIGI  : Arsa

HISSESI 1/1

Ada/Parsel Yiizolgiimii Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No
(m?)

1789/2 51.880,88 Kat Irtifaki kurulmustur, 24.05.2019/6657
1789/3 7.603,30 51/5024 03.07.2014/6192
1789/4 25.235,23 Kat Irtifaki kurulmustur. 24.05.2019/6655
1790/3 0.188.44 51/5029 03.07.2014/6192

WATAK\)'
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Parseller iizerinde gelistirilmekie olan proje biinyesindeki 178972 ile 1789/4 no.lu
parsellerde kat irtifaki kurulmus ve parseller iizerinde konumlu tiim bagimsiz béliimler
muhasebelestirilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatnim Ortakhigs A.S. talebi tizerine heniiz
kat irtifaki kurulmamig olan 1789/3 ile 1790/3 parseller biinyesindeki bagimsiz béliimlerin deger
tespit ¢aligmasi tarafimiza sunulan onaylh bagimsiz boliim listesi dikkate ahnarak yapilmstir. is
bu liste ile birlikte 1789/3 ve 1790/3 no.lu parsellerin tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde
sunulmustur,

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kaynt
Belgelerine gre rapor konusu parseller tizerinde miistereken;

Beyanlar Boliimii:

o Istanbul Il Numaralt Kiiltiv ve Tabiat Varliklarmm Koruma Kurulu lehine
Istanbul Kuzey Kesimi Karadeniz Kusagi Ill. Derece Dogal Sit Alamidir ve Yetkili
Birim Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'dir. (11.05.2020 tarih 5933 yevmiye no ile)
Parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Yalmzca parseller
lizerinde geligtirilen proje i¢in Kiltlir ve Tabiat Varhiklanm Koruma Kurulu'nun onayima
sunulmasi sarti bulunmaktadir.
Rapor konusu projenin gayrimenkul yatinm ortakliklan portfyiinde “proje” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Sariyer, Zekeriyakiy Toplu Konut
Alami Koruma Amagh Uygulama imar Plam” kapsaminda oldugu bilgisi alinmisur. Bu plan
kapsaminda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlan ve yapilasma kosullar asagidaki tabloda

sunulmustur.

Ada/Parsel

Yiizéliimii

No (m?) imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlar
1789/2 51.880,88 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1789/3 7.603,30 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
1789/4 2523523 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks: 6,50
1790/3 9.188,44 Ticaret + Konut Emsal: 0,80 / Hmaks: 9,50
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ISTANBUL iLi SARIVER ILCESI ZEKERIYAKOY TOPLU KONUT ALANI
KORUMA AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI (14.08.2012 T.T)
GENEL HUKUMLER

1. 3. DERECE DOGAL SIT ALANINDA BULUNAN ZEKERIYAKOY TOPLU
KONUT ALANINA ILISKIN 141000 OLGEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA
IMAR PLANL PLAN RAPORU, PLAN NOTLARI ILE BiR BUTUNDUR
PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN.
FEN. SAGLIK. GUVENL! YAPILASMA. ESTETIK VE CEVRE SARTLARI ILE
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3 TUM FONKSIYON ALANLARINDA BINALARIN GIRIS KOTLARI
ASAGIDAKI KRITERLER DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR YOLDAN
CEPHE ALAN BINALAR YOLDAN KOTLANDIRILACAK GERI KALAN
BINALAR TAB! ZEMININ KORUNMASINA OZEN GOSTERECEK $SEKILDE
TESVIYE EDILECEK ZEMIN UZERINDEN KOT ALACAKLARDIR.

4. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIGE 1.20 METREYL

CEPHESI BINA CEPHESININ 123" UNU GECMEYEN KURANGLEZLER

YAPILABILIR. BODRUM KATLARDAN YAN VE ARKA CEPHEYE GIRIS VE

GIKIS YAPILABILIR.

PLAN BUTUNUNDE YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK SEKLI,

BOYLARI, BOYUTLARI, GEKME MESAFELERI VE BLOKLAR ARASI

MESAFELER VE BINAYA AIT TABAN ALANI KULLANIMI SERBESTTIR

TUM ALANLARDAKI YAPILAR AYRIK IKIZ BLOK SIRA EV VE TERAS EV

$EKLINDE YAPILABILIR BU YAPI NIZAMLARI AYNL ADA [CERISINDE

AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR BU HUSUSLAR VAZIYET

PLANI ILE BELIRLENIR.

6. PLAN BUTUNUNDE GELENEKSEL MIMARI UYGULAMALARINA IMEAN
TANINMASI AMACIYLA SACAK GENISLIKLERI 15SM'YE KADAR
UZATILABIIIR ANCAK SACAK BOYUNUN UZATILDIGI DURUMLARDA
PARAPET YAPILAMAZ

7. PLAN BUTUNUNDE BIRDEN FAZIA BODRUM KAT YAPILABILIR
EGIMDEN DOLAYI AGIGA ¢IKAN BIR BODRUM KAT EMSALE DAHIL
OLMAYIP ISKAN EDILEBILIR.
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8. YUKSEKLIGI 5 MYl GECMEYEN %45'E KADAR EGIMLI CATILAR
VEVEYA TERAS CATI YESIL GATI YAPILABILIR CATI ARASINDA
KALAN HACIMLER BAGIMSIZ BOLUM OLARAK KULLANILMAMAK
KAYD! ILE YAPILACAK CATI ARASI PIYES! EMSALE DAHIL DEGILDIR.
9. PLANLAMA ALANINDA UYGUN NOKTALARDA ILGILI KURULUSLARIN
UYGUN GORUSU ALINMAK VE HELIPORT ALANI YONETMELIGINE
UYMAK $ARTI ILE HELIKOPTER INIS-KALKIS PISTI (HELIPORT ALANI VE
YUKSELTILMIS HELIPORT ALANT) YAPILABILIR
10. AVRUPA YAKASI MIKROBOLGELEME PROJESINDE BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULMASI ZORUNLUDUR. PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU
RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.
11.5378 SAYILI “OZURLULER VE BAZI KANUN HOKMUNDE
KARARNAMELERDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN™ VE BU
KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK KENTSEL,
SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK
STANDARTLARI ENSTITUSUNUN ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR.
12. KONUT ALANLARI
12.1.BU ALANLARDA YAPILASMA DEGER! KAKS=030 Hmaks=650 M'DIR
MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR EMSAL
NET PARSEL AL ANI UZERINDEN HESPLANACAKTIR.

13. TICARET+KONUT ALANLARI

13.1.BU ALANLARDA YAPILASMA DEGERI KAKS=030 Hmale=0 S0M DIR
MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR INSAAT
ALANI NET PARSEL ALANI UZERINDEN HESAPLANACAKTIR. BU
ALANLARDA KONUT, TICARET, ALIS.VERIS MERKEZLERI, YONETIM
MERKEZI KONAKI AMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, VB. SOSLAY
KULTUREL TESIS ALANLARI, BURO, ISHANI LOKANTA GAZINO, CARSL
COK KATLI MAGAZAL AR BANKALAR, OTELLER. OZEL HASTANELER,
OZEL EGITIM ALANLARI KATLI OTOPARK YAPILABILIR BU ALANDA
YAPILACAK BINALARDA ZEMIN VE BODRUM KATLARDA KONUT
KULLANDMI YER ALAMAZ.

13.2. TICARET + KONUT PARSELLERINDE TASARIM. ENERN VERIMLILIGI VE
CEVREYE UYUMLULUK YONUNDEN ULUSAL VEYA ULUSLARARASI

B
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DEGERLENDIRME KURULUSLARINDAN EN AZ BIR 'YESIL BINA® VEYA
‘SURDURULEBILIR TASARDM SERTIFIKASI ALINACAKTIR

14. OZEL TEMEL EGITIM ONCESI EGITIM ALANT

14.1.0ZEL TEMEL EGITIM ONCES! EGITIM ALANINDA E=100 H=
SERBEST TIR. MIMARI AVAN PTOJE ILE UYGULAMA YAPILACAK OLUP,
YAPI YUKSEKLIGI VE BLOK EBATLARI MIMARI AVAN PROJE ILE
BELIRLENECEKTIR

13, DONATI ALANLARI

151.IBADET YERI. SAGLIK TESIS (A SM) ALANI EGITIM TESISLERI ALANI
VE TEKNIK ALTYAPI AL ANINDA E=1.00 H=SERBEST TIR. MIMARI AVAN
PROJE ILE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, YAPI YUKSEKLIGI VE
EBATLARI MIMARI AVAN PROJE [LE BELIRLENECEKTIR.

15.2.EGITIM TESISLERI ALANINDA EGITIM ILE {LGILI OLARAK NE TUR BIR
TESISIN YAPIL ACAGINA ILGILI KURUM KARAR VERECEKTIR.

16. PARK ALANLARI JEOLOJIK YAPISI VE BITK! ORTUSU NEDENIYLE
SEGILMIS ALANLAR OLUP, BU ALANLARDA TABIAT VARLIKLARI
KORUMA KOMISYONU KARARI DOGSRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA REKREATIF AMACLI GUNUBIRLIK
GECICI YAPILAR DISINDA YAPI YAPILAMAZ

17.PLAN ALANINDAKI YOLLARIN KOMSULUGUNDAKI PLANLARDA
GOSTERILEN YOLLARA BAGLANTISI VE Fiili DURUM DIKKATE
ALINMAK SARTIVLA UYGULAMA YAPIL ACAKTIR.

18. AVAN PROJELER TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KOMISYONUN
UYGUN GORUSU ALINMADAN UYGULANAMAZ.

19. IMAR KANUNUN 18. MADDESINE GORE ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI
YAPILACAKTIR. UYGULAMA ETAPLAR HALINDE YAPILABILIR

w7 s
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4.4.  Parsellerin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller imar uygulamas: iglemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no
ile T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanlig adina tescil edilmistir. Daha sonra parseller,
03.07.2014 yilinda satig isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. adina
tescil edilmislerdir. Rapor konusu parsellerin son iig yilda mitlkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadif tespit edilmistir.

Bu tarih sonrasinda taginmazlardan 1789/2 ile 1789/4 parseller lizerinde 24. 05.2019 tarih
ve 6657 yevmiye no ile kat irtifak tesis edilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu parseller, hilihazirda 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli
Sariyer, Zekerivakdy Toplu Konut Alam Koruma Amagh Uygulama imar Plam”
simirlarinda kalmaktadirlar,

Bir énceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayih Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/5000 dlgekli
Nazim imar Plan ve 1/1000 6lgekli Zekeriyakoy Toplu Konut Alam Koruma Amach Uygulama
Imar Plam bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parsellerin daha énce plansiz
alanda kaldig: bilgisi alinnustir.

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapor konusu
parsellerin son {ig yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu parseller, imar uygulamasi isleminden olusmustur. Asagida tablo halinde
hangi kadastral parselden geldikleri belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Girdiikleri Kadastral Parsel
1789/2 189-199-200-215-216-54
1789/3 182
1789/4 180-182-216
1790/3 46

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. IR
Say?a 35
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HARITA (PLAN) ORNEGI
KADASTRO
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4.5.

igili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerden 1789 ada 2, 3 ve 4, 1790 ada 3 nolu parseller fizerindeki
yapilar i¢in ruhsatlar ve tadilat ruhsatlar alimmigtir. Agagida bu parsellerin biinyesinde yer alan

taginmazlarin ruhsatlar ve tadilat ruhsatlan parsel bazinda sunulmustur.
Yeni Yap: Ruhsat Bilgileri

1789 ADA 2 PARSEL
$ Blok Verilly | Rubsat | Ruhsat A:-::::'(: Bagmsu | ERKAARAT |
e ] / uhsal e Battin ol [ Kat
Mo Mo Nedend | Tarihi Mo Bagmsie Adedi imsazt Alam Simeh | Adedi
Bolimler (')
1 HUTD xﬂ' 607.2015 | 5426 Mesken 2 saso0 | s | 3
2 402D x‘;‘ 6072015 | 3427 Mesken 3 sg00| v | 3
3 203TD veml | eor201s | 5428 Mesken 2 8890 | Iv-B | 3
4 404D ;3 007.2015 | 5429 Mesken 2 890 | B | 3
5 405TD 33 6073015 | 54730 Mesken 2 sso0 | jvm | 3
s 4067TD ;‘f;'f' 607.2015 | 5401 Mesken 2 ‘wpo0 | e | 3
7 077D ,3;‘: 6072015 | 5432 Mesken 2 sago0 | Iv-B | 3
8 H8TD 3‘;‘ 6072018 | s433 Mesken 2 pgsn | vem | 3
9 091D ¥;1 6072015 | S4/34 Mesken 2 sso0 | v | 3
10 410D Yo soraoms | sas Mesken 2 #4890 | IV-B | 3
1" 1D 3;‘ 6072015 | S436 Mesken 2 8590 | VB | 3
12 412D xﬁ 6072015 | $437 Mesken 2 84890 | Iv-B | 3
i 43D "'.1,;_ 6072015 | 5438 Mesken 2 w590 | VB | 3
4| aawoc ;; 6072015 | 54125 Mesken 4 7iress| mB | 3
15 41500 ;’; 607.2018 | s4ns Mesken 4 86122 meB | 3
i6 416001 :Q 607.2018 | 5423 Mésken 4 s122| mem | 3
17 417D x;‘: 6072008 | s422 Mesken 4 s6122| mB | 3
18 419D E;‘ a07.2015 | s471 Mesken s w122 | s | 3
19 41901 :}; 6072015 | $420 Meosken P sz | wm | 3
20 420001 xﬂ 6072015 | 5419 Mesken 4 se1.22| mm | 3
21| 4200DCIM 3; son.2015 | 548 Mesken 4 sisz0| mB | 3
2| appe: :g 6072015 | 5417 Mesken i LiIs3das| mB | 4
1 23002 :;ﬂ 6072015 | S4/16 Mesken 4 Lizso| mB | 4
24 24002 :;‘ 607.2015 | 5415 Mesken i 112350 | mE | 4
25 525002 5;’ 6072015 | 5414 Mesken 4 Lizsso| meB | 4
26 26002 v | soraons | sens Mesken 4 vizsse | mB | 4
27 27002 veal | sonzons | sz Mesken 4 Li2sgo | meB | 4
% | 4zenDeM 1,:.3 6072015 | s4n1 Mesken 4 Listas | me | 4
20 $9TAZ 32 SO72015 | 54/l Mesken 2 Looriz| v | 2
0 £30TAZ 3; 6072015 | 549 Mesken 2 100712 | VB | 3
3 23TA2 v leorams | ses Mesken 2 oniz| B | 3
2 434742 :;‘i 6072015 | 847 Mesken 2 Lwn12| s | 3

s
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Kullanim i (kriak Alaniar
Sira Bk Veriliy Rubsat | Rohsai | Amacma Gire !Iﬁlltlht Dahil Toplam | Yaps Kat
Mo Mo Nedend | Taribl M Bafmmsi ek Ingaat Alam | Sl | Adedi
Bl imice (m)
1 438TAD ¥$ 6072005 | s406 Mesken 3 1oonaz| s | 3
14 A36TA2 ;’g 6073015 | sais Mesken 2 ooz | e | 3
15 BITTAL ¥:: 6072015 | 54 Mesken 2 ooz | wenm | 3
16 43TAD ,T:;: 607.2018 | sS4 Mesken 2 1wziz| wvn | 2
37 | 43 APARTMANZ ¥$; 607.2015 | s42 Mesken 25 sow17| mw | s
I8 | 4AAPARTMANI ¥$ 6072005 | s Mesken 40 rs2e| wes | s
30 | 441/APARTMANS E‘: bOT005 | 54 Mesken a7 gsooma | mw | s
1T} 2 547,45
1789 ADA 3 PARSEL
Swa | Blok | Verils | Rubsat | Rubsas “E";:;‘;‘f_‘;_ﬁ"' Bagimsiz D’m""“:;l': yapr' | Kt
No | No | Nedeni | Tarim No i o Batim Adeds | o ARt IO | st | Adedi
_ Mesken 12
| APTS | Youi Yapi | 29092007 | 148 _ ooz | wem | e
Ofis ve |gven 8
. Mesken 15
2 | APTE | Yenivam | 29082007 | 148 1334706 | LB 6
Ofis ve lsven 6
Metken 0
3| AP | Yeni vap | 20002007 | 1480 472590 | m.m 6
Ofis v lgven 19
53 21.016,08
1789 ADA 4 PARSEL
Sara Hiok v akiag Rusbisal Kullanim Amacinn Bagmsix Oriak Alanlar Yap Kt
No No Nﬂkl" Tarihi No Gire Bagmsne Bilim D:HTq:lll. Suafs | Adedi
Biliimler Adedl | lngant Alam (m)
I 01 | YeniYam | 31123014 123 Metken 2 152948 | IV-B | 4
2 307 | YesiYam | 3112204 | 1231 Mesken ! Lo00 | IvB | 4
1 303 | Yem Yo | 322014 1232 Mesken 1 Loe| VB | 4
F 304 | Yem Yom |31.022014| 1233 Mesken 1 080,19 | VB | 4
5 305 | Yenl Yo |31,12.2004| 1234 Mesken [ 00,19 | VB | 4
6 | 306 | Yemivop |31022004| 1233 Mesken [ oe | ve | 4
7 307 | YeniYop |SLI22014| 1236 Mesken 1 LG0Ie| VB | 4
# 308 | YeniYap | 31022014 1237 Metken 1 1010 | IV-B| 4
9 300 | Yem Yap | 31122014 | 1238 Mesken 1 10019 | IV-B | 4
10| 310 | YemYam |31.12.2014| 1239 Mesken 1 101009 | IV-B | 4
TH I Yem Yapt | 31.12.2004 | 123710 Mesken 1 103009 | Iv-B | 4
12| 312 | YemYmm |3L122014 | 12010 Mesken i 1019 | v-B | 4
15 | 313 | Yem Yam | 31122014 | 12312 Mesken 1 10000 | VB | 4
4 | 314 | YemiYam |3L122014 | 12313 Mesken 1 L0309 | W-B| 4
15 | 35 | YemiYap | 3123004 123124 Mesken 2 107,12 | VB 3
16 | 316 | Yem Yam | 31122014 | 123715 Mesken 2 LTIz ve | 3
17 | 317 | YemYam | 31123008 | 12316 Mesken 2 100702 | Iv-B | 3
18 | 318 | Yem Yam | 30122004 | 12317 Mesken 2 Lo07az | VB | 3
19 | 319 | Yemivam |31122014| 12318 Mesken 2 TR
Mesken | 4
0| 30 | vemivap |3iizzena| 1zane Ganj : 160075 | 1v-B
Bina Dt Yaplar -
26 23.558,30
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I —— ‘_E

ATAK Gayrimenkul De yperiema A IR




R R

1790 ADA 3 PARSEL
. Alanlar
Sera | Blok Veritiy Ruhsat Rubsat “:;:::ﬂ::u‘“ “;*a“:;“ g::; Toplam | Yops | Kat
No | Ne Nedeni Tarihi Na BilGmier Adudl Iml:;qilnl Samifi | Adedi
; Mesken n
I A Yeni Yap 1105 20158 £l - 425020 | -8B L]
Ofis ve 15 Yer a
2 ] Yem Yam 11052005 Wl il ] g 15.060.04 | 1118 é
Ofis ve I3 Yen i5
C
3o oM Yem Yam | 24082003 o Ofistlg Yeri) Binas i 16isa | e | 3
Bl
Bl 20,506,958
Tadilat Ruhsat Bilgileri
1789 ADA 4 PARSEL
Kullamm Sak
4 Amacing Bagimsiz Alwnlay "
Sirn | Blok Veriliy Ruhsat Ruhsar Giire Béliim Dahil Yam Kat
No | No Nedeni Tarihi Mo Toplam Samfi Adedi
Bafimsiz Adedi Ympaat Alamy
BElimler
(m")
1| 301 [ Isim Degigikligi | 11.10.2019 33 Mesken 2 152948 | IV-B 4
2 | 302 [ lsim Degisikligi | 11102019 331 Mesken 1 1.03019] IV-B 4
3 303 | Isim Defigikligi | 11.10.2019 332 Mesken I 103009 | Iv-B 4
4| 304 | lsim Depisikligi | 11.10.2019 333 Mesken 1 103019 IV-B 4
5| 305 | lsim Depisikligi | 11.10.2019 334 Mesken 1 103019 IV-B 4
fy 06 | lsim isikligi | 11102009 1us Mesken 1 1.030,19 IV-B 4
ki 307 | lsim igikligi [ 11102009 136 Mesken 1 1.030,19 IV-B 4
8 | 308 | Isim Depigikligi | 11.10.2019 337 Mesken 1 1.030,19] IV-B 4
9 | 309 | lsim Degigikligi | 11.102019 338 Mesken 1 1.030,19| 1v-B 4
10| 310 | Isim Degisikhigi | 11.102019 EED) Mesken 1 1030.19] VB 4
11 31| lsim Degigikligi | 11.10.2019 3310 Mesken I 103019 | IV-B 4
12 | 12 | lsim Degisikligi | 11.10.2019 EEN] Mesken ] 103019 1v-B 4
13 | 313 | lIsim Depisikligi | 11.10.2019 3312 Mesken I L3009 VB 4
14 314 | lsim Degisikligi | 11102019 3313 Mesken 1 103009 ] IV-B 4
15 315 | lsim Degigikligi | 11.10.2019 3314 Mesken 2 100712 IV-B 3
16 316 | lsim Deﬂil__klgl_ 11.10.201% 3315 Mesken 2 100712 IV-B 3
17 317 | lsim Degigikligi | 11.10.2019 3306 Mesken 2 1.007,12 IV-B 3
18| 318 | Isim Depigikligi | 11.10.201% | 33/17 Mesken 2 Loa712| v-B 3
19 319 | lsim Depigikligi | 11.10.201% 3318 Mesken 2 1.007,12 IV-B 3
Mesken 1 4
Garaj - -
20 320 | lsim Degisiklizi | 11102009 3319 . 360075 IV-B
Hina D ) ;
Yapilar
26 23 55830

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap denetim isleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi.
Tekstilkent Sitesi, A22 Blok, No:10A I¢ kap1 No:101 Esenler Istanbul adresinde konumlu olan
Al Yavuz Yap Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapora konusu projelerin konumlu oldugu parsellerin, sahip oldugu meveut teknik ve
fiziksel ozellikleri dikkate alinarak onaylanmus proje ve ruhsatlarma uygun biinyesinde ticari
iiniteler barindiran bir proje yapilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag
kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Deferleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin
alinmamig olmas: ve {izerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamig olmasi nedeni ile is bu rapor
projenin meveut durumdaki degeri ile tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitine yoneliktir.
Rapor konusu 1789/2 ve 1789/4 no.lu parseller kapsamindaki bagimsiz béliimler iizerinde kat
irtifaki tesis edilmis, tamamimin satis1 gergeklesmis ve muhasebelestirilmislerdir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhifin A.S. talebi iizerine heniiz kat irtifaki kurulmanus olan 1789/3 ile
1790/3 parseller biinyesindeki bagimsiz biliimlerin deger tespit calismasi tarafimiza sunulan
onayh bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmistr.
4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsihi: Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Istanbul Zekeriyakdy Koy 2. Etap Projesi'nin insaat isleri Emlak Konut GYO A.S. ile
Yildizlar ingaat ve Tic. A.S. arasinda 03.02.2020 tarihinde “Istanbul, Zekeriyakdy ikmal insaat
Isi” stzlesme kapsamina dahil edilmistir. Is bu sozlesme, stz konusu projenin anahtar teslimi
gotiirii bedel sozlegmesidir.
4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin Portfoyiine Alimmasi1 Hakkinda Giriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan Istanbul ili, Sanyer ilgesi,
Zekeriyakoy Mahallesi simirlan igerisindeki 1789 ada 2, 3, 4 ile 1790/3 no.lu parseller iizerinde
yer alan Ky Projesi 2. Etap’inin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul vatirim
ortakhg portféyiinde “Proje™ bashifi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadifi goriis
ve kanaatindeyiz.
4.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler
» Rapora konu parseller, Istanbul ili, Sanyer iIesi, Zekeriyakdy Mahallesi sinirlar iginde ver
alan, 1789 ada 2, 3, 4 ile 1790 ada 3 no.lu parsellerdir. Toplamda 93.907,85 m? yiiz dl¢iime

sahiptir.
Ada/Parsel Yiizdlctimii
(m?)
1789/2 51.880.8%
1789/3 7.603,30
1789/4 25.235,23
1790/3 9.188.44
&
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¢ Parseller, egimli bir topografik yapiya sahiptir.
¢ Konu parseller igin yasal izinler almmstr.

e Almnan ruhsatlara gire meveut bagimsiz biliim adetleri asafida tablo halinde sunulmustur.

Ada/Parsel Bagimsiz Biliim Adedi
No (m?)
178972 214
1789/3 93
1789/4 26
1790/3 81

* Yukanda da goriilece@i iizere parseller iizerinde toplamda 414 adet bagimsiz boliim
meveut olup 1790/3 parsel biinyesindeki C blokta 1 adet satis ofisi meveuttur. Kullanim

amacina gire tasinmazlarin toplam satilabilir alanlan asagida listelenmistir.

Tl A Adet Toplam Satisa Esas Briit
m2 Alam
APARTMAN 168 17.684,43
DUBLEKS DAIRE 44 8.652,94
DUKKAN 25 4.467,54
IKiZ VILLA 28 8.911,50
MUSTAKIL VILLA 14 5.484,36
SIRA VILLA 26 6.899 36
OFIS 43 3.811,12
DAIRE 66 9.138,68
Genel Toplam 414 65.049.93

* Proje kapsamindaki toplamda 346 adet konut, 43 adet ofis, 24 adet diikkan mevcuttur.
¢ Konutlar 1+1, 1+1 Dubleks, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1, 4+1 Dubleks,
5+1, 6+1 tiplerdedir. Asagida bu kullamm tiplerinin adetleri yer almaktadir.

1+1 93
1+1 DUBLEKS 30
241 42
2+1 DUBLEKS 48
3+1 8
i+]1 DUBLEKS 45
4+1] 62
4+1 DUBLEKS 2
5+1 2
G+1 14
KONUT 346

e Emlak Konut GYO A.§. "den alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu
parseller lizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin %91,78 oldugu
Ggrenilmigtir. Bu bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi vapilmistir.

& |
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4.12.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

Parsellerin yakin ¢evresinin ve bilge genelinin diger semtlere gire yesil alaninin fazla
olmasi,

Projede garg1 ve sosyal donati alanlarimin meveut olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin meveut olmasi,

Sehrin giiriiltiisiinden uzak, nitelikli konut projelerinin mevcut oldugu bir lokasyonda
olmasi.

Olumsuz Ozellikler

ATAK Gaoyrimenkul Degerleme A.S.
Sayta | 43

Projenin sehir merkezine uzak olmasi ve ulasim imkanlannin alternatifli olmamasi.
Heniiz kat miilkiyetine gegilmemis olmasi,

Diinya genelinde pandemiye déniisen Covid-19 salgimin yaratug kiiresel saglhk krizinin
ekonomik krize déniismesi.

Gayrimenkul piyasalarindaki spekiilatif hareketler
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yintemleri’

Uluslararas) Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yaymlanus oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gore: Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
vaklagimlardir. Bunlanin tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veva ikame ckonomi ilkelerine
davanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimu, (b) Gelir Yaklagim. ve (¢c) Maliyet Yaklasimi seklindedir,
5.1.1. Pazar Yaklasinm

Pazar yaklagimu varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinilabilir
(benzer) varhiklarla karsilagtimlmasi suretivle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagim ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varhiin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilnus
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dl¢iide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(¢) Bnemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gizlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadid asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh afirlik verilebilir.

Pazar yaklagimmmn agagndaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve pazar vaklasimi ile
belirlenen  gdsterge  niteligindeki  deferi  pekistirmek  amaciyla  agirliklandinilip
afirhklandinlamayaca@ini dikkate almas gerekli goriilmektedir:

(a) deferleme konusu varliga veya buna Onemli Olgiide benzer varhiklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhgn veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varhklarnn aktif
olmamakla birlikte iglem gérmesi.

72017 Uluslararas: Degerleme Standartlar’ndan alinmustir,

weiwatakgd comt ATAK Gayrimenkul De

e
erleme A.S. q




N

(¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte. karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklihiklarnin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamas: (6rmegin, kulaktan dolma,
eksik bilgive dayali. sinerji alieil, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen Gnemli unsurun varligin yeniden tiretim maliveti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varhiklan igeren iglemlere iliskin bir kamtin genelde bulunamayacagi anlamina gelir,
Pazar yaklagimmmin kullamilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullanmm gerekli goriilmekiedir (8rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayah degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasinm

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek bir cari
degere diniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu vaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziivle degeri etkileyen ¢ok dnemli
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 olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima énemli
ve/veya anlamhi agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte. s&z konusu kriterlerin
karsilanamadif1 agafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve
gelir yaklaginn ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinhp
afirliklandinlamayacagun dikkate almas: gerekli giriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin goziiyle degeri

etkileyen bircok faktrden valmzca biri olmasi,

%A‘I’Aﬂ‘y
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasma iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varhikla ilgili bilgiye erigimsizliin bulunmas: (6rmegin, kontrol
giicli  bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhifin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmas:.

Gelir yaklagimimn temelini, yatinnmeilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériillmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimu, bir alicinmn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhif elde etme maliyetinden daha fazla
tdeme yapmayacafn ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi vaklasimdir. Bu vaklasimda, bir varlifin cari ikame malivetinin veva veniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarmin diisiilmesi suretivle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafgida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) katthmeilarin degerleme konusu varhkla Snemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varhig
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varh@in, kanhmeilarin degerleme
konusu varhif bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 8demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar: kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhifin kendine dzgil niteliinin gelir
yaklasinmm veva pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri dreginde oldugu gibi ikame
malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
Onemli ve/veya anlamh afirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin

kargilanamadify asafndaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima

[
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onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Malivet yaklasimimin asafidaki durumlarda
uygulanmast  halinde., degerlemeyi ger¢eklestirenin - diger yaklasimlanin  uygulamp
uygulanamayacagim ve maliyet vaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinhip agirhiklandinlamayacagimi  dikkate almasi gerekli
giriilmektedir:

(a) katthmerlann aym faydaya sahip bir varhi@ yeniden olusturmay diistindiikleri. ancak
varhifin yeniden olugturulmasinin Sniinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) malivet yaklasimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamlmas:
(drnegin, malivet yvaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin teyit edilmesi amaciyla kullamlmast),
ve/veva

(c) varhgin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varh@in degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireve kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki vapip yapmadifimi) ve
kathmelarn, varbgin, tamamlandifindaki degerinden varhi@ tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gire yvapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktur.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Deferlemesi

Bu standart baglaminda geligtirme amagh milk, en verimli ve en iyi kullamma
erigilebilmesi igin vapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(a) binalann ingaati,

(b) altyapsi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilann iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir defer kullanimi veya yoZunluk igin tahsis edilmis

arazi.

%A’!’Aﬂj

Gayiimenkui
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Geligtirme amagh milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve
Yontemleri standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelisgtirme amach milk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasimu,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimin bir kansim olan kalinti yéntemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici knnin gelistirme amagh milkiin kalintt degerine ulasabilmek igin diislilmesine
dayanr.

Kalinti Yintemi:

Kahnt yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diigiildiikten sonra kalan kalinti tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirihir. Hesaplanan bu tutar kahinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar dederine esit
olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢c farkh ana
degerleme ydontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar VYaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklasimi™ ve “Maliyet Olusumlar Yaklasim™ yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullaniimaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin iizerinde yer aldigi parsellerin arsa degerleri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayn ayrn
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsalarn degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile
“Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalinti Yéntemi™ kullanilmistir. Projenin
meveut durum degeri igin “Maliyet Yéntemi™ ve projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinki
degerinin  belirlenmesi igin “Gelistirme Amagh Milk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir
Yaklasimi™ kullamlmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmug ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar deferini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olugturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullamm amaci, biiyiikligi, imar
fonksiyonu, yamlagma Kkosullari gibi kriterler dahilinde karsilasinlmis, emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmils. ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine althk teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.

Arsa Emsal Arastirmalar::

Satisa
Sanisa
Ada/ i Sunulan i
Emsal Yiiziilgiimii | Hissesi | . . Yapilasma |  Sunulan Tigitisi
Ng: | oasallesl || E :“' (m?) ) [ cartan | Degeri | BF™ | (iletigim)
0 (TL) Degeri
(TL/m?)
Konut | KAKS:0,30 K
| Zekeriyakdy | 1421/8 90435 Q04,35 Alani | H6 56 | 6.500.000,00 | 718748 |  Gayrimenkul
it (212 875 77 21)
S Konut | KAKS:0,30 Sahibinden
2 Zekeriyakdy | 1425/27 891,59 801,59 Alan | H:6.50 m. 7.950.000,00 | 8.916,65 (532 325 18 95)
, Konut | KAKS:0,30 Kog Emlak
3 Zekerivakdy | 14327 67743 A77.43 Alam | H:6.50 m. 5.500.000,00] 8.118,92 (212 201 17 69)
P Konut | KAKS:0,30 REMAX Ahenk
4 Zekerivakoy | 1425/22 444.76 444,76 Alsni | B650m. 4.000.000,00 | 8,993 .61 (212 342 43 43)
4
a-,ra...... _E
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Yapilan aragstirmalarda; ekspertiz konusu parseller ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip
4 adet satilik emsale ulasilmistir. Yukanida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen ahmp aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglanndan da

bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlann rapor konusu parsellere gére konumlanm gosterir

emsal krokisi asagida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlan, imar 6zellikleri, topografik
yapilan ve benzer 6zelikleri cergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asafida sunulmustur.

Stz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak igin emsal
tasimazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarn konu parsele oranla olumlu
ozellikleri icin negatif (-) diizeltme oranlan, olumsuz ézellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlan

uygulanmustir.




e

Satga ,:m:f:“ Gerypekgi imar | Dizeltilmis
Diizelime | Yiigblelim | Hissesi | Ilmar | Yapilagma | Sunulan Lﬁir‘im Pazarhk | Birim | Biyiiklik | Kenum | Verilerine Birim
Tablosu {m") {m") | Fonks, | Sartlan Deperi R Pay Deger | Diizeltmesi | Diizcltmesi | Gére Defier
(TL) n"‘uﬁnf‘"} (TL/m) Diizeltme | (TLim")
Emsal | | 90435 |opg3s | Konut |KAKSO01, cononglia7as | 5% | esoman | o200 -10% 10% 546249
Alam | H:6,50 m,
Emsal2 | 89150 | #9159 | Konut [RAKSO30 1505000 | gorges | 15% | 757006 | -20% 0% 10% 6.063.33
am | H:6,50 m
: Komunt | KAKS:0,30 ;
Emsald | 67743 [ 67743 | (O IEASDN ) 5500000 | sa1s92 | 5% | 270297 | 20 0% 10% 6.170.38
Konut | KAKS:0.30
Emsal s | 44476 | 44476 [ 00| BARESY 4000000 899361 | 1% | 764457 | 20% -10% 10% 6.115.66
Ortalama Birim Defier (T1./m?") = M0, -

Dizeltme tablosu 1789 ada 3 parsel igin hazrlanmistr.

Diizeltme tablosunda 1789 ada 3 parselin birim degeri 6.000,-TL/m? hesap edilmistir. Bu
degier 11ginda rapora konu diger parsellerin birim degerleri serefivelendirilmistir. Elde edilen
tiim bu veriler ifinda rapor konusu proje biinyesindeki arsalara KDV Harig¢ toplam
337.145.816,-TL hesap ve takdir olunmustur. Proje biinyesinde yer alan parsellerin hesap ve
takdir edilen KDV hari¢ birim ve toplam degerleri rapor eklerinde tabloda detayh olarak
sunulmustur.

6.2.  Projenin Maliyet Yaklagimi ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa deferi ve arsa lizerindeki insai yatnmlann meveut durumu itibariyle degeri ayri ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmstir.

Arsa Deferi:

Maliyet Yaklaginm bilegenlerinden biri olan arsa deerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasim ile ulasilan arsa degerinin kullamlmasi uygun gdriillmiistiir,
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 1789 ada 2, 3, 4 ile 1790/3 parsellerin toplam degerleri
1gin KDV harig toplam 337.145.816,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarin Meveut Durumu itibari ile Dederi:

Rapor konusu 1789 ada 2, 3 ve 4 nolu parseller ile 1790 ada 3 parsel iizerindeki projenin
meveut durum itibariyle yasal izinleri alinmig ve insaat: zeminde de baslamig durumdadir. Emlak
Konut GYOQ A.§.’nden alman bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami goz oniinde
bulunduruldugunda projede genel ingaat seviyesinin %91,78 oldugu 6grenilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmgtir.

3
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Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'min 2021 yili birim maliyet tablolarina gore 4B sinifina
giren yapilarm m?* birim maliyet degeri 2.300,-TL/m? , 3B simfi yapilanin birim maliyet degeri
ise 1.B0OO TL/m*dir. Taginmazlarnin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri tasinmazlar
iiretilecefi tespit edilmistir. Buradan hareketle bu birim bedellerde artislar yapilmustr. Artis
yapilan birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de goz

dniinde bulundurulmustur.

INSAAT MALIYETI
; Birim Insaat
Tiirii Toplam [I:.l'_:r::;ai Alam Maliyeti Tupla'.‘i.:h“yﬂ
(TL/m?) (TL)
Konut ve Ticaret Insaat Alam 128.084.32 5.000,00 640.421.600.00

Bu dogrultuda projenin mevecut genel ingaat seviyesi (%91,78) itibariyle gergeklesmis
olan maliyet degeri agagida hesaplanmigtr.

640.421.600,00 x %91,78 = (587.778.944,00) ~ 587.779.000,-TL

Malivet Olusumlar Yaklasimia Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 337.145.816,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlanin Giincel Durumu lle Degeri (TL) 587.779.000,00

Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degieri (TL) o giiﬁgﬁ;gg

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amacgh milk deferlemesi kapsaminda gelir yvaklasimi ve kalinti yontemi
kullamularak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya ¢aligilmigtir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmas: i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmas: beklenilmektedir.
6.3.1. Nakit Akisi Tablosu icin Kullamilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlanin deger tespitinde: malivetlerin, gelecek dnemlerin net nakit
akimlanndan farki alinarak yatinmun belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim
bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullamlmigtir. Bu yéntemle énce projenin satisindan
elde edilecek toplam hasilatimn bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam malivet hesabi raporumuz énceki béliimiinde yapi ruhsatlanndaki vapi
simifi ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlari, mahal listeleri dikkate alinarak
vapilmustir. Yapilan hesaplamalarda projede toplam maliyetin 2021 yili itibariyle yiiklenici kar
dahil 924.925,000,00 TL olabilecegi hesaplanmistir.
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e Nakit akiglan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadr.

e Tirk Lirasi enflasyon artig orami %15 olarak kabul edilmistir.

» iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,18 olarak alimnustir. Buna
gtre 01 Ekim 2025 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet i¢ borglanma senedi baz alinmustir.
(Kupon Faizi: 6.30 Kupon Donemi: 6 ay. Risksiz Getiri Orami: Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=6,30 x 2 =12,60 alinmis olup Risk Primi: 5,40 olarak kabul edilmistir.)

* Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmg ve yuvarlanmstir.

* Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gisre projenin indirgenmis nakit akimlar

analizi rapor ekinde sunulmustur.

insaat Alanlar Ozet Tablosu
178%2 AdaParsel
Sanlabilir Konut |n§a&t Alam (mr) 23.383.95
Satilabilir Villa Ingaat Alam (m?) 12,005,776
Toplam Satlabilir Insas Alam (m®) 35.389.71
Toplam Insaat Alam (m?) 62.542 94
17893 Ada/Parsel
Satilabilir Konut Insaat Alam (m?) 6.010,32
Saulabilir Ofis Ingaat Alam (m7) 3.811,12
Toplam Satilabilir Ingaat Alan (m?) 9,821 44
Toplam Ingxat Alani (m?) 21.016,08
17894 Ada/Parsel
Satilabilir Villa Insaat Alam (') 9.289.46
Toplam Satilabilir Insaat Alam (m?) 9,289 46
Toplam Insaat Alam (m°) 23.558.30
1790/3 Ada/Parsel
Satilabilir Konut Ingaat Alani (m?) 6.081,78
Satilabilir Ticaret Ingaat Alani (m) 4.467.54
Toplam Saulabilir Ingaat Alany (m?) 9.201,33
| Toplam Ingaat Alami (m?) 20.966,98
Proje Toplam Alanlan
Sanlabilir Konut Insaat Alani {(m?) 3547605
Saulabilir Villa Insaat Alam (m®) 21.295,22
Satilabilir Ofis Insaat Alam (m?) 3.811,12
Saulabilir Ticaret Insaat Alam ( m) 4.467.54
Toplam Satilabilir Insast Alam (m?) 65.049,93
Toplam Ingaat Alami (m°) 128.084,32

 Proje biinyesinde tiretilen bagimsiz boliimlerin ortalama birim satig degerlerinin tespiti igin
rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan sz konusu bagimsiz biliimlere emsal
teskil etmek tizere satilmig/satiga sunulmug benzer gayrimenkuller aragtinimistir. Yapilan
aragtirmalar sonucunda ulagilan bilgiler sonraki sayfada sunulmustur.

%f:mnj
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KOY PROJESI EMSALLERI
Satisa
. Satisa
Net Briit Sunulan e
E::ﬂ Proje E’i:;. Kat I];itre Alam | Alam Snu:;:::] Birim {]Eg;lﬁ;]
Pl my) | my ) Degeri s
(TL/m?*)
o2 Sahibinden
I | Koy Projesi 0 4 141 | 5200 | 80,00 | 2.875.00000 |35937,50 | (oFori "L
2 | Koy Projesi 0 1 141 | 68,00 |100,00| 2.650.000,00 | 26.500.00 ES;‘;‘;‘;’;T.E”
3 | Kéy Projesi 0 I 241 | 90,00 |130,00| 4.500.000,00 |34.61538 {sfi';j-?é“s‘lﬁ3}
4 | Koy Projes 0 |Bahge| 3+1 |130,00]205,00 5.500.000,00 | 26.829,27 Eﬁ‘i‘;;’;‘:‘;‘;’;ﬁ
” s 3+l Sahibinden
5 | Koy Projesi 0 2| Dubleks | 117,00 194.00| 6.000.000,00 |30927,84 | Soo0B R
il Coldwell
6 | Koy Projesi 0 |Bahge|g. . |190.,00 (210,00 7.500.000,00 |35.714.29 Banker
p (212202 72 62)
KONUT EMSALLERI
Satisa
- Satisa
Emsal |, Bina Daire | Nt | Brit | o pulap | Supulan iigilisi
No je Yag Kat Tip Alam | Alam Degeri Birim (iletisim)
() | (m) ot Degeri
(TL/m%)
Sanyer/Zekeriyakty Selman
O i e 0 |Bahge| 3+1 [204,00 (225,00 4.500.000,00 |20.000,00| Gayrimenkul
(212218 68 28)
2 |Sanyer/Zekeriyakdy| 0 I 141 | 75.00 | 8500 | 1.580.000,00 | 18.588.24 gl";“;’a;;g“g;]
: Mitra
3 gf:f;f:h’"“my I |Bahge| 2+1 |120,00 150,00 2.950.000,00 | 19.666,67| Gayrimenkul
(212 202 54 44)
Sariyer/Zekerivakiy CB Meta
T e e 2| Gau | 4541 [190,00|226,00| 600000000 | 26.548.67 | 5505 20t
Sariver/Zekerivakdy Mokta Emlak
5 e 2| Gan | 3+2 [20000]22500| 4950.000,00 2200000 e TR
VIiLLA EMSALLERI
Satisa Satisa
Emsal Proje Bina | Kat | Daire :::;. ﬂ: Sunulan Sanﬁ::u ilgilisi
No Yasi |Adedi| Tip @) | () I];g:;'i Degeri (Eletisim)
(TL/mp%)
. 3K Kiseoglu
] Mﬁé{:ﬂfﬁﬁfam 0 3 6+1 | 310,00 320,00 | $.600.000,00 |26.875,00| Gayrimenkul
(505 540 32 60)
Sanyer/Zekerivakiy Mita
- oo b | 3 341 | 200,00 | 240,00 | 7.750.000,00 |32.291,67| Gayrimenkul
(212 202 54 44)
%m‘-’hﬁ'ﬁ.ﬂ‘;r
ﬂ!rllrlllllll.'E
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Net | Briit i sfu’:tulf:n
"ot prose Vo [adeci| iy | Al | Aans | SpEn | g | e
(m?) | (m?) s Degeri
(TL/m*)
Sariver/Zekerivakiy Dream Village
i | 2 3| 451 |30000]32000| 7.500.00000 |23.437,50 ST TC RS
. Can Yapi
y |EerEeeioy! 3 | 542 |400,00 | 420,00 |13.000.000,00 | 30.952,38 | Gayrimenkul
(212 202 86 56)
. REMAX
5 |Shmesschernakly! 3 | 3+2 [33000]370,00| 8.750.000,00 [23.648,65| Elegance
(212 290 70 73)
DUKKiN EMSALLERI
Emsal Bina | Kat |Blim B Sﬁ::lnlf:u Sumnian ingilisi
S L NUCHRT| yagi | Adedi | Adedi | P | pegeri | BIM | (iergim)
am (TL) Degieri
{m?) {TL/m%)
: Bodrum Mitra
I i:';"a’f‘f:‘:"’;;f? ];';Ek":i f,';l‘j“'k + 4 (270,00 5.750.000,00 [21.296,30| Gayrimenkul
P Zemin (212202 54 44)
Sariyer/Zekeriyakdy | 21-25 ; Dream Village
2 | Zekeriyakdy Cargs | PUKkaD| vy | Zemin |3 |175,00| 5.250.000,00 130.000.00| 515545 3 gg)
Sariyer/Zekeriyvakoy P Sevince Demir
3 Panorama Life Diikkan villik Zemin 2 120,00 | 2.250.000,00 | 18.750,00 | Gayrimenkul
Sitesi (212 979 64 21)
gm:arf:ﬁa}'akﬁ}' 4 Sevince Demir
g | Diikkan Zemin | 2 |120,00| 3.000.000,00 |25.000,00| Gayrimenkul
Sitesi Yillik (212 979 64 21)
Ana Cadde cepheli
Sariver/Zekerivakiy | . 21-25 . Ecem Emlak
I i = Dikkan | 7| Zemin | 1| 4400 | 155000000 35227,27 |, SB WSS

* Projedeki iinitelerin satis birim degerlerinin asagidaki gibi olacag kabul edilmistir.

) AT AK Guw:menkul D erleme A.S.

Satilabilir insaat | 2021 Yil Birim

Alam (m?) Deger (TL/m?)
Konut 35.476,05 20.000.00
Villa 21.295,22 25.000,00
Ofis 3.811,12 17.500,00
Ticaret 4.467.54 25.500,00

l'rrrmr I..
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e Insaatin meveut durum itibariyle %91,78 seviyesinde olmasi gz oniinde bulundurularak

gergeklesecek satis oranlannin ve ingaat hizlanmin asagidaki gibi olacafr varsayilmigtir,

SATIS HIZLARI
Yillar 2021 2022 2023 2024
Konut 100% 0% 0% 0%
Villa 100% 0% 0% 0%
Ofis 100% 0% 0% 0%
Diikkan 1) T0% 30% 0%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2021 2022 2023 2024
Konut ve Ticaret 90% 10% 0% 0%

Ulagilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmig Nakit Akimlan
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 1.428.303.033,-TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.428.303.033
Proje Kar Oram 30%a
Proje Kari (TL) 428.490.910
Kardan Arindirilms Proje Degeri (Arsa+insaat) (TL) 999.812.123
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 638.793.409
Arsa Degeri (TL) 361.018.714

6.4. Analiz Sonuclarmin Degerlendirilmesi ve Giriis
6.4.1. Farkli Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gdre raporu talep eden
miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakh@ A.$.’nin Istanbul [li, Sanyer llgesi,
Zekeriyakéy Mahallesi 1789 ada 2, 3 ve 4 ile 1790 ada 3 {izerinde konumlu Istanbul Zekeriyaksy
Kdy 2. Etap Projesi'nin mevecut durumuyla degeri 924.925.000,-TL, projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri 1.428.303.033,-TL hesaplannmstir. Yam sira gelir indirgeme

yontemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri

361.018.714,-TL olacaf ortaya ¢ikmugtir. Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile

istikrarh bir ekonomi varsayimina dayah oldugu igin konu parselin arsa degerinin emsal

kargilastirma yontemi ile ulagilan degeri olacag kanaatine varilmistir. Buna gére rapor konusu

parsellerin toplam pazar degerinin 337.145.816,-TL olacag kanaatine varilmstir,

7
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Yam sira Emlak Konut GYO AS. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin anahtar
teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ KDV harig¢ toplam
degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Koy 2. Etap Projesi’ne iligkin insaat
seviyesi oraminda vasal gereklilikler verine getirilmis olup proje kapsaminda bloklarin tamami
igin yapt ruhsati alimmistir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu béliimlerinde detayh olarak
aktarilmustir. Tasinmazlarin kat millkiyvetine gegtiklerinde iskén belgelerinin de tamamlanacag
ongorilmektedir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Giriis

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde detaylan rapor igerifiinde aktarilan anahtar
teslim gotiirii bedel stzlesmesi meveuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hiikiimlerindeki haklan sakh
kalmak kogulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamm, Tapu ve Porifoy Niteligi Hakkinda Giriis

Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje biinyesindeki 1789/2 ve 1789/4 no.lu
ada/parsellerde konumlu bagimsiz béliimler fizerinde kat irtifak: tesis edilmistir. 1789 Ada, 3
nolu parsel ile 1790 ada, 3 nolu parselin nitelikleri arsa olup kat irtifak: tesis edilmemis ve
bagimsiz boliimlerin tamam {izerinde kat miilkiveti kurulmamistir. Projenin insai faalivetleri
devam etmektedir.

28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak viiriirlige giren “Gayrimenkul
Yatiim Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi uyarinca
parseller iizerinde anahtar teslim gétiirii bedel usulii bir proje gelitirilmektedir. Bu dogrultuda
stz konusu tagimmazlarin gayrimenkul yatinim ortakhiin portfoyiinde “Proje™ baghi altinda yer

almasmin uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul, Sanyer ligesi, Zekerivakdy Mahallesi smirlan

ierisindeki 1789 ada 2, 3, 4 ile 1790/3 no.lu parseller iizerinde yer alan Koy Projesi 2. Etap
Projesi’dir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi. ulagim imkéanlarn, projenin
lizerinde konumlandign parsellerin cepheleri, proje mahal listesi. teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alimmis ve bilgede detayl piyasa
aragtirmasi yapilmigtir. Buna gdre rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve

takdir olunan degerler agagida tablo olarak sunulmustur.

TL Usb

Projenin Meveut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 924.925.000,00 71.038.786,48

Projenin Meveut Durumuyla KDV Déhil Toplam Degeri | 1.091.411.500,00 | 83.825.768,05
| & KDV D _

st Durumunda Bugiinkii Degeri. 1.428.303.033,08 | 109.700.693,78

=
e oo o -

Projenin T

=

- Kapor sarthi ittharivle TOME doviz satg ke 13,02- TL kulfandmugier,

s Burapor ilgill Sermaye Pivasasi Mevaeat hitkimierine gére hazirlammigie

*  Profe, karma olup binyesindeki dniteler igin farkh vergi wgwlamalar meventr, Bu sebeple projenin tanamianimas
dhurumunda bugtinkd degert icin ik bir KIN arans aygulanamanngtor. KDV, bagnsez bilkim baznda degerleri alep
edilen tagmmazlar igin hesaplamgnr,

e KDV oranbar gincel mevaar dograltusanda bulianmestr,

*  Busayfa bu degecleme raporunm averlmas pargas: elup bagimsiz kuffardamas

*  Rapor kepvalarmm kullanoniar halinde ortayva qokabilecek somuclardan girketimiz sorumiu deildie.

Saygilanimzla,
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