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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yitkiimliiliikleri belirleyen 01.12.2021 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 31.12.2021
tarihinde, 2021/0429 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzman
Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzman Dilara

SURMEN"in beyam asagida maddeler halinde siralanmusir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmany/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadifim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Snyargimizin
olmadiini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;

» Degerleme cahgmalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestifimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha tnceden deneyimli oldugumuzu;

¥ Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapms oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak defer bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

» Rapor igerifinde belirtilen analizler ve sonu¢ deferine giden yolda Uluslararas
Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
hTAK‘j
Geyrimeniul
Daforiars A 5.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
| SOZLESME TARIHI 01.12.2021
DEGERLEME TARIHI 29.12.2021
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NO 2021/0429
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Yakacik Yeni Mahalle, Sehit Avdin Celik Caddesi iizerinde

konumlu Tual Adalar Projesi
Kartal / ISTANBUL

KOORDINATLARI 40.9263°, 29.2174°
TAPU BILGILERI (Bkz. raporun 4.2. boliimii.)
iIMAR DURUMU 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Istanbul 1li, Kartal

Kentsel Yenileme Proje Alam A Bélgesi Uygulama Imar Plam
dihilinde “Konut Alam ve Oradfretim Tesis Alam™
fonksivonunda kalmaktadir. (Bkz. raporun 4.3. bélimii.)

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Tual Adalar Projesi‘nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumunda toplam bugiinkii pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.$."nin talep entigi bagimsiz
biliimlerin  anahtar  teslim  sartlanim  yerine  getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazwlanngtir.

==a [0 = i [ USD
Projenin Meveut Durumuyla KDV H . | 533.399.615,00 40.967.712,37
mmﬁmﬁmmnungﬁm- m Deperi | 629.411.545.70 48.341.900,59
Projenin Meveut Durumuyla Emlak } ' iiger 141,447 615,00 10.863.872,12
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bu e 2 | 600.493.305,00 46.120.837.56
wﬁ “gﬂ:;::ﬁ%“ﬁﬁ: b | 1774552408 13.605.647,08

Rapor raribi inbarivle TCMB diviz sang kv £3,02- TL knllandngir.
B rapor gl Sermave Pivasan Mevauat hitkimierine gplre hazielonmigtie

. Tagmmezin Sernaye Povasan Mevauan gergevesinge. paveimentul yatirme ortakiii porifivinge “Proje ™ baghge altinda
bufimmasimda herhangi bir saknrca olmadifi gy ve kanaatindeyiz

*  Proje, karna olup binyesindeki dniteler igin farkl vergi uypulamalars meveurtur. By sebeple projenin tamamianmass
durwmmde bugdinki degerd gt sek bie KDV orans wyglamamamgtoe. KDV, bagomsis bifiim bazmda degerlert ralep
edilen faginmazicor igin fesaplanmigior.

» KOV oranlan giincel mevouwat dofrultusunda kulfanifmesior.

o Busagfe, bu degerieme raporumn ayrilmaz parcas olup bafmsz ullandamaz,

s Rapor kepyalarm kullommian halinde oreava cikabilecek somgclardan girketimiz sorumiu defildir.

DEGERLEME UZMANIT "SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
- Ll o
Doruk PARS Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:407874) {SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
ATAR
|_,~.-,nman:cgl
I‘I' (£} [}
ATAK Gayrimenkul De;;erleme A.S. IR
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

¥" Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, tzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deferleme ¢alisanimin
bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak niyetivle yapilmamustir.

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

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

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

v Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkist olmas: amaciyla kullamimstir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

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

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz Gniine alinarak
yapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamimin kesin olarak tahmin edemeyecegi defisen
piyasa kosullarina baghdir ve deferin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

¥ Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz dniine alinmustir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya safhga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadifi éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman gahigtirabilir,

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastrmalari ve zemin kontaminasyonu cahismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, verinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifr varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir,

arar”

Gagrimeanul
Servimentul,

¢ ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Sa}gfa |3
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz deferleme uzmanlan tarafindan 31.12.2021 tarihinde 2021/0429

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine Istanbul [li. Kartal llgesi, Yakacik
Mahallesi, 12624/4, 12626/1 ve 12341/69 no.lu parsel izerinde yer alan “Tual Adalar Projesi™” nin
mevcut durumu itibariyle degerinin, tamamlanmasi durumunda bugiinkii degerinin ve Emlak
Konut GYO A.§.nin talep ettigi bagimsiz boliimlerin anahtar teslim sartlarin saglanmasi
durumundaki degerinin SPK mevzuati ve sizlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir,
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul de@erleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz
degerleme uzmam Doruk PARS ve sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
SURMEN tarafindan hazirlanmstir,
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalar, mahallinde incelemeler ve
ofis galismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 31.12.2021
tarihinde hazirlanmstr.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yilkiimliiliikklerini belirleyen 01.12.2021 tarihli
dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kahnarak hazirlanmstir,

nlﬂlmhl_ﬂ
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadifina iliskin Aqiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas
Kurulu'nun [1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig™ dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlart 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha Once tarafimizea Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmig olan degerleme raporuna iliskin bilgiler rapor eklerinde

sunulmustur.

A

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER
2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic: Bilgiler

e ]
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sa}%'a | 8

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIiHi

SERMAYESI

TiICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iIZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atakgd.com.ir (e-posta)
: 14.04.2011

+ 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yiiriirlitkteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, dzel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve g¢evre kosullarm
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayinlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayvrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goriisiildligli Kurul Karar Organi’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarnin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Y@netmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagl hak ve faydalanin degierlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

-



2.2,  Miisteriyi Tamticx Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yaturnim Ortakh A.S.
ADRESI :Barbaros Maha!]esi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
iLETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0 216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK min gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yaurim vapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine Istanbul Ili, Kartal ilgesi, Yakacik
Mabhallesi, 12624/4, 12626/1 ve 12341/69 no.lu parsel iizerinde yer alan “Tual Adalar Projesi” " nin
mevecut durumu itibarivle degerinin, tamamlanmasi durumunda bugiinkii degerinin ve Emlak
Konut GYO A.§.'nin talep ettifi bagimsiz biliimlerin anahtar teslim sartlanin saglanmasi
durumundaki degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamalktadar.

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki vila gore 459
bin 363 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kigiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'in1 erkekler, %49.9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére iilkemizde ikamet eden
yabanet niifus(1) bir dnceki yila gére 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu.
Bu niifusun %49.7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig luzi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yilhk nidfus artey him, 20072020
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Tirkiye'de 2019 yihnda %928 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020

fEESSdadsCtLR

yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7,2'den %7'ye diistil.

Istanbul'un niifusu, bir dneeki yila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milvon 462 bin 452
kisiye diistil. Tiirkiye niifusunun %18,4%9'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi
ile Ankara. 4 milyon 394 bin 694 kisi ile [zmir. 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon
548 bin 308 kisi 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 nifusa sahip ik 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020

Toplam nufus igindekl oran
%),
s Toplam Erkek Kadin Toptam __ Erkek  Kadw
|stanbul 15 462 452 7750836 7711646 18,48 16.40 18,48
Ankara 5663 322 2805877 ZBST 445 BT 66D 6,85
femmir 4 154 654 2187 228 2207 468 526 5.22 529
Barsa 3101633 1550 767 1551066 an 370 i
Antatya 2 548 308 1281043 1266 385 3,05 308 304

! Demografik veriler TOIK nun yayinlanug oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan alimmistr,

o
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tammlanmaktacdir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2020 wih niifus piramitleri

kargilastinldiginda, dogurganhk ve Gliimliiliik hizlanindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun
arttifn ve ortanca yasin ylikseldigi gérillmektedir.

Mulus pleamidi, 2007, 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin vaslan
kiigiikten bityiige dogru siralandifinda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
nilfusun yas yapisimn yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yihnda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7've yiikseldi. Cinsiyete
gire incelendiginde, ortanca vasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33.4'
yiikseldigi gorildi.

Ortanca yagin illere gore dagihimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu gériildii. Sinop'u, 40.6 ile Bahkesir ve Kastamonu izledi. Diger vandan
20,4 ile $anhurfa en diisiik ortanca yaga sahip il oldu. Sanhurfa'yy, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile
Agn takip etti.

Galigma gagi olarak tammlanan 15-64 yas grubundaki niifusun oram, 2007 yilinda %66,5
iken 2020 yihinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk vas grubu olarak tammlanan 0-14 vas
grubundaki nilfusun oram %26.4'ten %22.8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani
ise %%7,1'den %9,5% yiikseldi.

(aligma ¢agindaki birey basmma diisen ¢ocuk ve yash birey sayisimi gdsteren toplam yas
bagimhlik oram, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7've viikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagma diisen ¢ocuk sayisim ifade eden gocuk
bagimhilik oram, %34,1'den, %33,7'ye gerilerken, galisan birey basina diisen yash birey sayisi
dlgen yagh bagimhilik orani ise %13.4'en %14, 1'e vitkseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkive'de 2020
vilinda, galigma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7 gocuga ve 14,1 yashya bakmaktadr.
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkive
genelinde 2019 yilina gére 1 kisi artarak 109 kigiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile
Kocaeli ve 366 kisi ile [zmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu,

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

Yiiz Sl¢timii bilyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 58, en kiigiik
yiiz dlglimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronaviriis salginina karsi kiiresel dlgekteki kapanma dnlemlerinin kademeli sekilde
gevselilmesi, salgin boyunca alinan ve ¢ogunlugu hilen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden dénemde ast konusundaki gelismelerin katkisivla, 2020 yili
ikinei yansindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamistr. Bu
dogrultuda 2020 y1h Ekim ayindan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalan
ve zaman zaman dalgalanma gistermekle birlikte tahvil piyasalarina portfoy girisi yvasanmigr.
Gelismis iilkeler ile Tirkive ve emsal iilkeler basta olmak fizere GOU borsalar karantina
Gnlemlerinin azaltlmaya bagladifi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir.
Diger yandan, salginin ve salgin déneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektor
ve kamu sektoriiniin yiiksek borglulugu hem gelismis tilkelerde hem GOU lerde birer kirilganhk
unsuru olarak 6n plana ¢ikmstir.

Yurt igi iktisadi faaliyet 2020 yilimin tigiincii geyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin
olmak {zere, gii¢lii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanahyla
ithalatt artirmistir. Ote yandan, 2020 yih ikinci yarisinda ihracatta goriilen artis egilimi, kiiresel
biiylime goriiniimiiniin kademeli sekilde iyilesmesi ve 6nemli ticaret ortaklanimizin bulundugu
Avrupa iilkelerinde salgin kaynakhi kisitlamalarin daha ziyade hizmetler sektoriiyle simrh
kalmasiyla 2021 yih Ocak-Nisan dénemi itibariyla devam etmistir. Sanayi tiretimindeki giiclii
seyre karsin, salgimin yayihminin devam etmesi basta turizm olmak {izere hizmet sektériindeki
toparlanmay: simirlamaktadir. Giiglii seyreden i¢ talebin yam sira ithalat fivatlanndaki artis da

dis dengeyi olumsuz etkilemektedir.

?7.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlanndan derlenmistir,

A'I'Altgiy
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Buna kargin, ihracattaki giiglii artis egilimi, altn ithalatindaki belirgin gerileme ve finansal
kosullardaki sikilasmanin etkisiyle kredilerde gézlenen yavaslama cari islemler hesabinda
dngoriilen iyilesmeyi desteklemektedir. Istihdam korumaya yénelik tedbirler salgmm isgiicii
piyasasi iizerindeki olumsuz etkilerini sirlandirirken, isgiictine kanlm oranindaki yiikselme
egilimi son aylarda igsizlik oramni artirie1 etki yapmaktadir. Uluslararasi emtia fivatlarindaki
artiglarm yam sira talep ve maliyet unsurlari, bazi sektdrlerdeki arz kisitlari ve enflasyon
beklentilerindeki yiiksek seviyeler, fiyatlama davramslan ve enflasyon gériiniimii iizerinde risk
olusturmaya devam etmektedir.

2020 yil son geyreginden itibaren sikilastinlan para politikas: ve salgina vinelik tedbirler
kapsaminda gergeklestirilen kredi kampanyalarmin son bulmas: ile birlikte kredi bilyimesi son
Rapor déneminden itibaren diigiis egilimine girmistir. 2020 yil Evlil ay1 ile karsilastinldiginda
2021 wili Nisan ay itibanyla kur etkisinden armdinlmig yillik (KEA) toplam kredi biiyiimesi
yiizde 25'ten yiizde 13’e, KEA ticari kredi bilyiimesi de yiizde 19°dan yiizde 8’¢ gerilemistir.
Bireysel kredi bilylime oran ise 2020 yih Eylill ayinda yiizde 50°yi agmis ve 2021 yili Nisan
ayinda yiizde 34 seviyesinde gergeklesmigtir. Kredi biiviimesine iliskin yakin dinem egilimler
giz Onlinde bulunduruldugunda, meveut siki parasal durusun krediler {izerindeki vavaslatici
etkisinin Oniimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylarinda baz etkilerinin de devreye
girmesiyle yillik kredi biilyiime oranlarimin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanci para (YP) agik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artig ve YP borglarda devam eden diisiis kaynakh olarak devam etmistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlas: ise 2020 yili basindan bu yana hizh sekilde artarak
2021 wih Subat ayinda yaklasik 26 milyar ABD dolan seviyesine ulasmus, kisa vadeli YP
varliklanin kisa vadeli yiikiimliiliikleri karsilama oram yiizde 127 seviyesine ¢ikmmstr. YP
pozisyonuna iligkin s6z konusu gostergelerde siiregelen ivilesme reel sektor firmalarninin mali
biinyelerinin kur gelismelerine karst dayamklih@imi artirmaktadir. Aymi dénemde, salgin
kaynaklh olarak artan finansman ihtivacinin bankacilik sektérii tarafindan TL cinsi olarak etkin
bir gekilde karsilanmasi ve kur artisimn YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektor finansal
borglarinin GSYIH ye oran yiizde 57"den yiizde 63’e yilkselmistir. Buna karsin, Tiirkiye'de reel
sektdr borgluluk orani 2020 yili tigiinett geyregi itibariyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarimin
gerisinde seyretmeye devam etmistir.

Salgin diinemine 6zgli uygun kosullu kredi kampanyalarinin akabinde kredi kosullarinin
sikilagmas: ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkilerivle

hanehalki finansal varhk ve yiikiimliliklerinin bilyiimesi meveut Rapor déneminde
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yavaslamistir. 86z konusu donemde yiikiimliiliik biiylimesine en biiyilk katk: gorece giiglii bir
artig sergileyen ihtiyag kredisi ve bireysel kredi kart hareketlerinden gelirken; varlik kalemi
tizerinde tasarruf mevduati, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10
villik ortalamasi yiizde 47 sevivesinde bulunan hanehalks finansal kaldirag oramimin son villarda
gosterdigi kademeli diigiis egilimi salgin déneminde sona ermis, kaldirag oram mevcut Rapor
dioneminde yiizde 36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan, Tiirkiye'de yiizde 18
civarinda olan hanehalki borcunun GSYIH ye orani, yiizde 51 seviyesindeki GOU ortalamasinin
alunda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salgimin firmalarin nakit akisi ve
hanehalkimn borg 6deme kapasitesi kanahyla bankacihk sektorii aktif kalitesi goriiniimii
lizerindeki olasi etkileri, alnan kapsamh politika tedbirlerivle simrlandinlmustir. Kredi
taksitlerinin dtelenmesi, TGA ve yakin izlemedeki krediler i¢in gecikme siirelerinin belirlenen
bir dénem igin uzatlmasi, KGF teminath krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA
bakiyesi yataya yakin seyretmis, kredi bakiyesi kuvvetli bir sekilde artmis ve sektériin TGA oram
2021 yilh Mart ay) itibarniyla yiizde 3.8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektdriiniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlan giiglil gériiniimlerini
korumaktadir. Likidite kargilama oranlan (LKO) yasal alt limitlerin olduk¢a iistiinde olup,
sektoriin kredi/mevduat (K/M) orani 2021 yih Nisan ay itibariyla yiizde 100 seviyesinde dengeli
bir seyir izlemekiedir. Meveut Rapor déneminde kiiresel ve yurt i¢i gelismelere bagh olarak artan
risk primine kargin bankalar yurt dis1 bor¢lanma piyasasinda sendikasyon kredilerini énceki yilin
ayni dénemine gire benzer maliyetlerle ve yiizde 100"an iizerinde yenilemektedir.

Bankacilik sektorii karhh@inda meveut Rapor déneminde goriilen gerilemede, net iicret
ve komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri iizerinden net faiz gelirlerindeki diisiis etkili
olmustur. Aktif-pasif vade farki ve 2020 yilinda kullandirilan diisiik faizli krediler kaynakh
olarak net faiz gelirlerinde g&rillen diigiig, gii¢lii kredi bilylimesi kaynakh hacim etkisiyle bir
miktar dengelenmistir. 2021 yih ilk ¢eyreginde net iicret ve komisyon gelirleri karhhg
desteklerken, dniimiizdeki dénemde kredilerdeki yeniden fiyvatlama siirecinin devamiyla birlikte
net faiz marji kanalindan gelen kidrhlig smrlayicr etkinin hafifleyecegi ongorillmektedir.
Bankacihik sektoril sermaye yapisi giiglii goriintiimiinii korumaktadir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gériinlim Endeksi, 2020 wili ilk yansinda kiiresel salgimin olumsuz etkileri sonucunda
geriledikten sonra izleyen déinemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 yili ilk ¢eyregi itibanivia
tarihsel ortalamasinin tizerine gikmustir (Grafik 1.1).
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Grafik I.1: Makrofinansal Gorlinum Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)

— b — it i Mk Fises

10
[%:3
a6
04
02
o
02

0.4
06
08
1.0

- wm o (=]

; - L)

o 2 £ o E ) 2
Dipnot: Endeks hesapiamas: igin balone: Finansal lstikrar Raporu - Kasam 2019, Kuby L1I

1

1217
1
19
a

1220

Son iki geyrek itibariyla krediler ve bankacihik sistemi bilango saglamlik gostergeleri ile
firma kesimi ve hanehalk: finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel
finansal kosullar bu dénemde olumsuz yénde geligirken, vurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen giiglii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye ydnelik
riskler onemini korumugtur. Yilin geri kalaminda siki parasal durusun etkilerinin
belirginlesmesiyle cari dengede ve enflasyon goriiniimiinde beklenen iyilesme makrofinansal
istikran destekleyecektir. Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk primlerinde
diisiis, ters para ikamesinin baglamasi, déviz rezervlerinin arti§ egilimine girmesi ve finansman
maliyetlerinin kalici olarak gerilemesi yoluyla oniimiizdeki dénemde makrockonomik ve

finansal istikrar olumlu etkilevecektir.

3.3. 2021 Yih IL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim hiz keserken, iilkeden iilkeye
ayrnigsma olsa da agilamamin yayginlagtiyt goriilmiistiir. Bununla birlikte, baz {ilkelerde delta
varyanti kaynakh olarak vaka sayilanmin artigi hnzlanirken, bazi tiriinlerin iiretiminde aksamalar
yasanmistir, Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan
eckonomilerin para politikas: faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artinlirken, pivasalarda belirsizliklerin azalmasina bagh oyvnakhiklar

gerilemistir.

* GYODER Gosterge Torkive Gavrimenkul Sckiorn 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenrmistir.
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Ancak, Haziran ayimn sonlanna dogru baz ekonomilerde delta varyanti ile COVID-19 yeni vaka
sayilaninda hizlanma yaganirken, risk istahinda kirilgan bir gériiniim ortaya ¢ikmustir,

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tiirkive'de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka
sayilan yavaslamistir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyanth
COVID-19 vaka sayilarinda hizl artilar yasanmustir. ilk ¢eyrek bilyiime verileri salgin siiresince
sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiciinii artirarak
korumas: ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 wili ilk geyvrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) giiglii bilyiime kaydetmigtir. Takvim ve mevsim etkisinden arindinlmus verilere gire
GSYH bir dnceki doneme gore %1,7 biiyiirken, takvim etkisinden anindinlnus yillik biiyiime hizi
%7.3, anndinlmams verilerde %7 olarak gergeklesmisti. Bu sonuglarla yilliklandinlmis
biiyiime performans: %].8’den %2.4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki
717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiitkselmistir. Harcamalar tarafinda biiylimeye en
yiltksek katk: 6zel sekttr tiiketiminden gelirken, faaliyet kollanmin tamaminda willik olarak
biiylime kaydedilmigtir.
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2008 2626560 | 33931 pe274d 10964 330 204
2017 3133704 | 30018 BS2618 | tome | Tm 2
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2020 5047 506 e0s3r = 7708 asee 1.80 7,04
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2021 ikinci geyrege iligkin 6ncti veriler ekonomideki vavaglamanin siirh olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Nisan ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %13
bityiimiigtiir. Ayni1 dénemde perakende satiglarda sirasiyla %5.8 ve %6,1 oraninda disiisler
yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri Nisanda %1.3 daralirken, Mayis ayinda %3.3 artrmistir.
Isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karigik bir tablo ortaya ¢ikmustir.
Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 Mart’ta %13,2 olan issizlik oram Nisan'da
%13.8%e ylikseldikten sonra Mayis’ta yeniden %13.2'ye inmistir. Genis tammbh issizlik
giistergeleri Mayis ayinda hafif gerilese de viiksek seviyesini korumustur.
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Nisan ve Mayis aymnm ilk yansindaki kapanma tedbirleri i¢ talepte yavaslamaya isaret etse de
Haziran ayindaki normallesme siireci i talebi desteklemistir. Bu sonuglarla imalat sanayi satin
alma ydneticileri endeksi (PMI), kapasite kullamim orani, giiven endeksleri ve bankacilik sektérii
kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglari, ig talepteki zayiflamanin simirh kaldigim, dig
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettiini teyit etmistir.

2021 ikinci geyrekte doviz kuru gelismeleri ve kilresel emtia fiyatlannmin tetikledigi
birikimli maliyetlerle enflasyonda dalgah bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel
tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1"e yiikseldikten sonra Mayis
aymda %16.6’ya inmistir. Ancak Haziran'da yeniden hizlanarak %17,5e ¢ikmustir. Aym
donemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan'da %17.8%e yiikselmis, Mayis'ta
%17.0%a inmigtir. Haziran'da ise %17.5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31.2 olan
genel yurtigi iiretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ¢eyrekte kesintisiz
yiilkselmis ve Haziran itibanyla %42.9 degerini almistir. Oniimiizdeki donemde malivet
unsurlannin yamnda kamu fivat ayarlamalan, birikimli maliyetler ve yiiksek beklentiler
enflasyonda yukar vénlil riskleri canh tutmaktadir,
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Konut

Enflasyon goriintimii tizerindeki yukari y&nlii riskler nedeniyle TCMB Mart aymdan bu
yana politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diigils saglanana
kadar mevcut durusun kararhlikla siirdiiriilecei vinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz
ayr baginda parasal aktarim mekanizmasimin etkinliginin artinlmasi amaciyla yabanci para
zorunlu kargihklarda 6nemli degisikliklere gitmistir. Aym zamanda Temmuz basinda Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir
adim atmstir,

2021 yilv ikinei ¢eyrek konut satiglari, bir dneeki geyrege gore vaklasik %10.2 oraminda
bir artig gostererek 289.760 adet olmugtur. Konut satislarinda gegen yilin aymi dénemine gore ise
%2.1 arti gdzlemlenmistir,

ik satiglar bir énceki geyrege gore %8.9 oraminda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmigtir. Bu veri, ilk satislarin geyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. Ikinci el
satiglarda %10.7 artig gorillmiis olup ikinci ¢eyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki oram ise %30.2'ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarinda simirh bir gerileme goriilmesine karsin ikinei ¢eyrekte ipotekli satislarda bir dnceki
geyrege gore %20,6 artis goriilmiigtiir, 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar
232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin aym dnemine gére ise konut kredisi faiz
oranlarinda indirimlerin basladifi haziran ayindaki ipotekli satislarin da etkisiyle, ipotekli
satiglarda %58.5 gerileme goriiliirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlari nisan ayinda veri tarihindeki en yiiksek artig olan %32.39"a ulagmis olup
baz etkisinin devreye girmesiyle mayis ay: itibariyla %29,07°ye gerilemistir. Yeni konut fiyat
endeksi ise may1s ayinda %32.27 olmugtur. Bununla birlikte, mayis ay1 itibariyla, reel olarak
konut fiyatlanmn getirisi %10,7 ye, yeni konut fiyatlaninda %13.4’e gerilemistir. Yabancilara
vapilan sauglar ise bir Gneeki geyrege giire %7.2 oraminda artis kaydetmistir. [kinci ceyrekte
yabaneilara 10.601 adet, ilk alt: ayhk donemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir. Her iki veri
de veri setindeki en yiiksek satig sayilan olmugtur. Ikinci geyrekie 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 yih Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlanindaki artis trendi, 2021 vl
Haziran ay1 sonuna kadar devam etmigtir. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve
%1,08 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz oram, 2021 wih Haziran aymnda %1,39
seviyesine ylikselmigtir. Aym gekilde 2020 Eylill ay1 basinda arti trendine giren ve %13,80 olan

yilhk faiz oram ise, 2021 yih Haziran ay1 sonunda 4,20 puan artarak %18,00 sevivesine
yitkselmigtir.
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2021 yal Mayis ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275.1 milyar TL sevivesinde gergeklesti.
Kamu mevduat bankalannin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2020 Mayis avinda
%57.30 seviyesindeyken, 2021 yili Mayis ayinda %62,07° ye yiikselmistir. Mayis 2021 de bir
onceki yiln aym dénemine gore. Yerli Ozel bankalann pay: %20.62’den %17.40%a, Yabanci
Mevduat bankalanmin payr ise %14.38°den %11,7'ye diislis gOstermigtir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Evliil bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibanyla diisils trendi baglanmus olup 2021 Mayis ayi itibanyla %0,30 olarak
gerceklesmigtir,

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020
yili Mayis avinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay:r Mayis 2021
itibartyla 0.5 puan artarak %39.5 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklagik 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 gahgmanin artmast, ofis
pazarnin esneklik ve iiretkenlik lizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol a¢mustir. Pandemi sonrasinda ofis alanlanimin  girketlerin
organizasyon yapist ve calisma prensiplerinde &nemli bir pargasi olmaya devam ettigi
gorillmektedir.

Hibrit ¢alisma modeline yoZunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saghkh ¢ahigma alanlan ihtiyac: nitelikli ve yilksek kaliteli ofis mekanlarma olan talebi
arttirmaktadir. Ofis mekinlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana gikarak iiretkenlidi tegvik eden,
inovasyon, sosyallesme, ig birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak ¢alisanlan en
dogru mekanda bir araya getirme c¢abalan etkin alan kullammi ile ofisin  amacim
sekillendirmektedir.

Ofis pazannda kiralama ve yatnm faaliyetleri tizerinde etkili olan diger parametreler
déviz kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yilhik
bazda %14.55 seviyesine yilkselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gegen bir buguk willik siire igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis
pazarinda da belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan ¢alisma aliskanliklarinin artifn bu
diénemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢ahigma sekilleri {izerine ¢alismalar vapmaktadir.
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Bu kapsamda ofis alanlanimin niteligi, teknolojik altyapisi ve erigim hig olmadig kadar dnemli
hale gelmistir.

2021 yilimin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m* olarak aym seviyede kalmugtir. Ikinci geyrekte gergeklesen toplam
kiralama islemi 54.336 m® olurken, ge¢en wilin aym donemine oranla énemli bir fark
gistermemektedir. Islemlerin %76 oraminda biiyiik cogunlugunu yeni kiralama anlasmalan
olusturmugtur, Ote yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %81 ise mal sahibi
kullamictlar: tarafindan gergeklesmistir.

Baslhica 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 Ataschir Giiney), ABB (2.850 m? Hilltown Kiiglikyah). Tezman Holding (1.840
m?*, DLP1) ve DHL Lojistik (1.212 m?, Bilyiikhanli Plaza) ver almaktadir. Bosluk oram 2021
yilmin ikinei geyreginde kiigiik bir azalma ile %22.5 olarak kaydedilmistir.

Yilin ilk geyreginde kaydedilen bilyiik ¢aph yatirim islemi biinyesinde AND Plaza'min
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yaturimlart A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin
Maher Yatinm Holding A.§.nin istiraki olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S.
Sirketlerine satis1 olarak kaydedilmistir. Bunun disinda gergeklesen diger biiyiik islem ise Korfez
Enerji Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO'nun Zeytinburnu'nda bulunan Yesil Plaza’daki
%50°lik paymm £180 milyon karsihinda satin almasidir. Yatirim islemlerinin orta vadede
hareketlenmesi beklenmektedir.

Kiiresel ¢apta éneme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi nin (IFM), 2022 vilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin vaklasik %50°si kamu
bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir. Yatinm ortamimin firsat¢i aheilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile meveut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
vandan, lilke genelinde 30 aligveriy merkezinde yaklagik 924 bin m?® insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yili sonu itibaniyla tamamlanmas: 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 alimrken, Istanbul 330 m? ile iilke ortalamasinin iki kat: iizerinde perakende
vogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m? perakende yogunlugu ile ne ¢ikan sehirler

arasindadir.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Biélgenin Analizi
34.1 istanbul D¢

Istanbul Tirkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. [lin simirlan

igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer abir. Batida Catalca Yarimadas), doguda
Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Gerkezky, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a baghh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaelime bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez. giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki {stanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki, 15 Temmuz Sehitler, Fatith Sultan Mehmet ve Yawvuz Sultan Selim
Kdopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gdsteren
bir iklimdir. dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislari
soguk, vagish ve bazen karlidir. Kig aylarnindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve
genelde yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28
°C civanndadir ve genelde yagmur ve sel goriliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden
bir kismi bu yoreye endemiktir,

* 1l hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilasma gériilir,
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve
Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gégiin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya
biiviik bir iz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere vapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigiik kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

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

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

il lstanbul Mifugu Erkek Nufusu Kaden Nutusy
2020 16.462 452 7750835 TTEE
2019 18.819.267 7750256 17201
2014 168.067.724 7522 I Ta23.453
27 . 1802820 75224 7455 740
2016 14.904.118 T.424 330 TaATe TS
2015 14687 424 T.360.495 T.X95.508
2012 WITT.NE T.231 158 7.155.680
2003 14.160.467 TNsT2 7044 745
2012 12.854.740 6,956 908 6 BT B2
ot 13.624.240 6. Ba5 061 6TTR IS
2010 13.255.885 6655 094 6 60050
000 12,815,188 £ 458 557 £415.461
008 12697164 BAEETT? B30
2007 12.573.836 635176y 5282 073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag: olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugstur. Sehir aym zamanda en bilyiik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'ik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi
nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.




I

3.4.2. Kartal ilcesi®

Kartal, Istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli
Yanmadasi'mn giiney batisinda yer alan bir ilgedir TUIK 2020 niifus sayimuna gire 474.514
niifusa sahiptir. Kartal ilgesi, banda Maltepe, kuzeyde Sancaktepe, kuzeydoguda Sultanbeyli ve
doguda Pendik ilgeleriyle gevrilidir. Istanbul'un en yiiksek veri Aydos Da@ ve istanbul'un
Balkonu diye adlandinlan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yanimadasinin giineybati kesiminde ver alir. Dogusunda Pendik,
batisinda Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, giineyinde ise Marmara Denizi
ile gevrilidir. Kartal yirmi mahalleden olusmakta olup, 2.186 adet cadde ve sokaga sahiptir.
Yiizél¢timii Aydos Ormam dahil 391,73 km? dir.

Kartal ilgesinin sosyo-kiiltiirel yapisi gesitlilik gosterir. Bunda i¢ gdgiin ve buna baglh
olarak artan nitfusun etkisi bilyiiktiir. Cumhuriyetin erken yillarinda endiistriyel bir bilge olarak
tasarlanan ve geligen Kartal, dzellikle 80'lerden sonra, Istanbul'un merkezi yasama alanlarindan
birine doniistii. Buna bagh olarak kiiltiirel vasam da hizla gelisti. Hasan Ali Yiicel ve Kartal
Biilent Ecevit Kiiltlir Merkezleri Kartal'm merkezinde faaliyet siirdiiriirken, merkez disindaki
yerlesim yerlerinde ikamet eden vatandaslarin ihtiyaglanmi karsilamak amaciyla Hiirrivet, Ugur
Mumcu, Soganhk ve Yakacik mahallelerinde de kiiltiir merkezleri insa edilmistir. 1950 ve 1970
li yillarda, Kartal’da ii¢ kapali salon sinemasi ve 14 tane de yazlik sinema vardi.

3 lige hakkindaki bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden derlenerek hazilanmgtir.
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2010 yihnda kurulan Siileyman Sah Universitesi ilge simirlan igerisinde kurulmus ilk
yiiksektgrenim kurumudur. Istanbul Sehir Universitesi de Kartal'da bulunmaktadir. Ayrica
Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saghk Bilimleri Fakilltesi ve Maltepe Universitesi
Hemgirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilcesi saghk kurumlan acisindan Istanbul'un en
zengin ilgelerinden birisidir. flgede 4 adet devlet hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik,
9 adet tip merkezi bulunmaktadir. [lgenin en bilyiik hastanesi olan Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim
ve Arastirma Hastanesi 2019 vilinda yeni binasinda hizmet vermeye baslamistir.

2006'da diinyaca iinlii Iran asilh mimar Zaha Hadid’in Kartal igin hazirladigi kentsel
déniigiim projesinin konsept proje olarak segilmesi ve kentsel déniisiimiin glindeme gelmesi,
Adalet Sarayi’mn meveudiyeti, bilyitk sanayi kuruluslannn eski fabrikalarin bulundugu biiyiik
dlgekli arazileri {izerinde insa edilen ve ingasi devam eden projeler, gayrimenkul gelistiricilerin

projeleri igin Kartal Ilgesi'ni adres olarak segmeleri de bu gelisimin giistergesidir.

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmigtir. llgede ulasim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile saglanmaktachr. Kartal, Kurtkiy'de bulunan Sabiha Gokeen Uluslararasi
Havalimani'na 15 kilometre uzakhiktadir. 1950’lerden beri Kartal ve Yalova arasinda cahisan
Mudanya ve Cardak isimli arabali vapurlani 1980'lerde emekliye aynlmistur. Giiniimiizde
Kartal'dan Adalar ilgesine motor, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. 15
Temmuz $ehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne giden otoban ve ES karayolu da
Kartal'dan geger. Kadikdy-Kartal aras1 uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil
yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim segenekleridir. Temmuz 2012'de agilan Kadikoy-
Tavsantepe  metrosunun dort  durafn  Kartal'dadir. Aym  zamanda Kartal'a Halkal-
Gebze Marmaray treni ile ulagilabilir. Mart 2019'da agilan Marmaray'in Kartal'da toplamda bes
durag vardir.
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BOLIUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu Tual Adalar Projesi, Istanbul ili, Kartal llgesi, Yakacik Mahallesi
sinirlan igerisinde 12624 ada 4, 12626 ada 1 ve 12341 ada 69 no.lu parseller iizerinde
gelistirilmektedir.

Rapora konu proje; TEM Istanbul - Ankara Otoyolu'nun giineyinde, D - 100
Karayolu'nun ise kuzeydogusunda kalan bilgede ver almaktadir, Yakacik Mahallesi simrlarinda
kalan rapora konu parseller, $ehit Aydin Celik Caddesi’nin giineyinde, bu yola paralel uzanan
Yaman Sokak ve Balcidere Sokak iizerinde ve gevresinde ver almaktadirlar.

Rapor konusu projeye ulasim; D-100 Karayolu veya TEM Otoyolu iizerinden, Samandira
Kartal Baglantisi iizerinden ulasilabilmektedir. Samandira Kartal Baglanti Yolu iizerinden
Yakacik Mahallesi dogu yéniinde bulunan Sehit Aydin Celik Caddesi'ne baglamlir yaklasik 350
m ilerlendikten sonra sag kolda yer alan Birikim Sokak’a baglanilir. Rapora konu parseller bu
sokak devaminda yer alan Balcidere Sokak ve paralel uzanan Yaman Sokak’a doniilerek
saglanmaktadur,

Rapora konu projenin yakin ¢evresinde; Balcidere Camii, Aydos Mesire Alami, [hsan
Bayrakgi llkégretim Okulu, Mavi Kent Konutlan, 45 liler Sitesi ve Firtiz Hamm Sitesi gibi konut
projelerinin yam sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu projenin bulundugu blge, D — 100 Karayolu'na yaklasik 2.8 km,
Kartal Merkezi'ne ve Kartal Belediyesi'ne yaklagik 5.5 km ve TEM Otoyolu’na vaklagik 7 km,

uzakliktadir.
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4.2.  GayrimenKkuliin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi

Rapor konusu tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kayit belgesi ve tapu sicil miidiirligiinden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup
taginmazlarin bilgileri agafidaki gibidir. S6z konusu tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde

tarafiniza sunulmustur.

i ¢ Istanbul
ilgesi : Kartal
Mahallesi : Yakacik
r Ada | Parsel | Yiizblgiimi
Sira ArSe Giim ‘ Cilt | Sayfa Yevmiye
No | Ne | Ne (m") Niteligi Maliki Hissesi No | No Tarih No
Embak Konut
1| 12626) 1 2100050 | Arsa | Gayrimenkul Yabnim | Kat inifak kurulmustur,
Ortaklif A.S.
Emlak Konut
2 12624 4 3762 68 Arsa | Gayrimenkul Yatirom | Kat irtifaks kurulmugtur.
Ortaklifn A,
Maliye Hazinesi T71241/1403052 20.3.2020 | %029
o
A Jiot) @ 14.000.52 A Malive Hazinesi 631811/1403052 17 | e 17.6.2020 | 12448

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan parsellerden 12624 ada 4 no.lu parselde gegici
kabul yapilmig ve bagimsiz bltimlerin tamamimn saus: gergeklesmis ve muhasebelestirilmistir.
Proje biinyesindeki 12626 ada 1 parsel iizerindeki Emlak Konut GYO A.S.’nin talep ettigi
bagimsiz béliimlerin tapu kayitlar: rapor eklerinde detayh olarak sunulmustur.

Rapora konu proje biinyesinde yer alan 12341 ada 69 parsel, 18. Madde Uygulama
Ydnetmeligi'nin 4/c ve 12. Maddeleri uyarinca Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kapsaminda
umumi kullamma aynlan parseldir. S¢zlesme kapsaminda olmasi sebebiyle tasinmazin tapu
kayitlart incelenmig ve rapor eklerinde TAKBIS belgesi sunulmustur.

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgelerine ve ekspertiz tarihi
itibariyle ilgili miidiirliikte edinilen bilgilere gére tagmmazlarin tapu kaydi fizerinde asapgidaki
takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:
e  Ydnetim Plam: 05/07/2019 (11.07.2019 Tarih ve 16933 Yevmiye No)
Serhler Hanesi:
e 0,01 TL bedel kargihginda kira s6zlegmesi vardir. (TEDAS lehine 99 willigi 1krs
bedelle kira serhi)(08.05.2017 Tarih 10982 Yevmiye No)

aran)
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Beyanlar hanesinde yer alan “Yonetim Plam™ beyvan kaydi “Ana tasinmazin y6netim
tarzimi, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklan {icreti ve yonetime ait
diger hususlan ve biitiin kat maliklerini baglayan stzlesme hilkmiindeki bir belge olup Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamadir.

$erhler hanesinde yer alan “Kira $erhi” serh kayds, altvap: hizmetleri igin parsel tizerinde
ayrilan yerler igin belirtmedir.

Rapora konu tasinmazlann iizerindeki kayitlann, yukandaki detayh agiklamalar dikkate
alindiginda Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi’nin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimlere gore tasinmazin devrine olumsuz
etkisi bulunmadigina karar verilmistir,

43. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miudiirliigii rapor konusu projenin konumlu oldugu
parsellerin 05.07.2007-14.10.2011-21.02.2017-22.01.2018-18.05.2018 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Kartal Kentsel Yenileme Proje Alami Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig bilgisi
almmistir. Parsellerin, imar fonksiyonlan ve yapilasma sartlan asagidaki tabloda sunulmustur.

Plan ve plan notlarina gére parselin yapilasma kosullan asagidaki gibidir. Plan notlarmin
tamami rapor eklerinde sunulmustur,

Yapilasma Sartlar

Sira | Ada | Parsel | Yiizdlgimi imar

Ingaat Kat
No| No | No (m’) Fonksiyonu | (P99, | TAKS | KAKS | 0% | Hmax | Cekme Mesafesi
1,25 On: 5m.
2 3 '

| [12626{ 1 | 2100050 | KonutAlani | Aynk |020-040 | 0 | 15Kat | 5250 m. sl
2 |12624| 4 | 376268 | KenwAlm | Ayek |020:040| "% | 15kat | 5250 m. - .
. (") Yuan: 3m.

Orta Ofretim ;

3 |12341] 69 | 1403052 | o O8N Avan Proje

(*) Plan notlar B.1.2. Maddesine giire;
B.OZEL HUKUMLER

B1-KONUT ALANLARINDA
1) KONUT ALANLARINDA E:1.25 EMSAL UYGULANABILMES! ICIN EN AZ 600 M2 PARSEL
OLUSTURULMASI ZORUNLUDUR.
2) 800 M2'DEN KUCUK PARSELLERDE MUNFERIT UYGULAMALARDA E:0.75
600 M2'DEN BUYUK 1000 M2'DEN KUGUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA E:1.25
1000 M2'DEN BUYUK 2000 M2’DEN KUGUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA E:1.50
2000 M2'DEN BUYUK 5000 M2'DEN KUGUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA E:1.75
5000 M2'DEN BUYUK PARSELLERDEKI UYGULAMALARDA E:2.00

W atshgd o 1 ATAK Gayrimenkul D;aﬁerieme A.S. B
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Rapora konu 12626 ada | parsel igin; Emsal: 2,00, 12624 ada 4 parsel igin E:1,75 olarak
belirlenmistir,

AIANI'fZZ'.ffZ

."‘!-" i)
44. Tasmmazlarim Son Ug Yilhk Dinemde Miilkivet Ve Hukuki Durumundaki

Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellere iligkin son iig y1l
igerisindeki millkiyet degisimleri asafida Szetlenmistir.

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, kik parseli 970 ada 2 no.lu parselin
millkiveti TTA Gayrimenkul A.S. adina kayith iken 27.05.2014 tarihinde T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanhg Toplu Konut Idaresi Bagkanlig adina satis isleminden tescili yapilmistr,
Daha sonra T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Toplu Konut Idaresi Bagkanlifi adina kayith iken
imar uygulamasi gorerek 6 adet parsel seklinde 04.12.2015 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhi@ A.S. adina satiginin yapildifi grenilmistir.

970 ada 2 no.lu parselin imar uygulamasi sonucu olusan 6 adet parselden; 12624 ada 1, 2
ve 3 no.du parseller 05.02.2016 tarihli tevhid iglemi (TSM) ile 12624 ada 4 no.lu parsel

olusmustur.

%ﬂmﬁ

ATAK Gayrimenkul D&gerieme A.S. IR
Sayta | 30 '



R R

12624 ada 4 parsel ve 12626 ada | parsel iizerinde 11.07.2019 tarihli 16932 ve 16933
yevmiye numaral iglemler ile kat irtifak: tesis edilmistir.

12341 ada 69 parsel 20.03.2020, 17.06.2020 tarihlerinde bagis yoluyla Maliye Hazinesi
adina tescil edilmistir.

44.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin konumlu oldugu parsele iliskin son ii¢ vil

igerisindeki imar planindaki degisimler asafida 6zetlenmistir.

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii’nde yapilan incelemede, rapora konu
parsellerin  05.07.2007-14.10.2011-21.02.2017-22.01.2018-18.05.2018 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kartal Kentsel Yenileme Proje Alam Uygulama imar Plam kapsaminda kaldig
dgrenilmis olup parsellerin fonksiyonlan ve yapilasma kosullan asagida sunulmustur,

12624 Ada 4 Parsel; Aynk Nizam, TAKS: 0.20-0.40 Emsal: 1.75 (Plan notlarinin B.1.2.
Maddesi) yapilanma sartlanna ve “Konut Alam” imar fonksiyonuna sahiptir..

12626 Ada 1 parsel; Aynk Nizam, TAKS: 0.20-0.40 Emsal: 2.00( Plan notlan B.1.2.
Maddesi) yapilanma sartlarina ve “Konut Alam” imar fonksiyonuna sahiptir,

12341 Ada 69 parsel; Orta Ggrelim Alam imar fonksiyonuna sahiptir.

Rapora konu parsellerden 12341 ada 69 no.lu parsel kamu hizmetine ayrilan ve imar
lejantina uygun sekilde yapilagarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme
disi birakilmistir,

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 970 ada 2 no.lu parselin imar uygulamasi gérmesi
neticesinde 6 adet parsel olarak olustugu Ggrenilmistir. Bu uygulama sonucunda olusan
parsellerden 12624 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller 05.02.2016 tarihli tevhid islemi (TSM) ile 12624
ada 4 no.lu parseli olugturmugtur. 12.10,2017 Tarihli tevhit iglemi ile 12341 ada 68 parsel pasife
alinmus ve 12341 ada 69 no.lu parsel olusmustur.

3
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Tigili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Kartal Belediyesi imar argivinden yapilan aragtirmalar ve yetkililerden alinan bilgiler

dogrultusunda parsel biinyesinde yer alan tasinmazlann ruhsat ve iskan bilgileri asagida tabloda

sunulmustur.
12624 Ada 4 Parsel
Yeni Yap: Ruhsatlan
Sira| Ruhsat | Ruhsat | Blok | Bagimsiz Biiliim Bafimsiz Toplam Insaat Kat Yap
No | Tarihi Mo No Nitelifi Biliim Adedi Alan (m?) Adedi | Simfi
1 | 1052017 | 2061 | A Mesgen 32 4.448,00 11 Ve
Ofis ve lsyeri 4
2 | 1052017 | 2061 | B Mesken $ 2.436,00 7 B
Ofis ve lsveri 3
3 1052017 | 2061 | € Magten = 1.272,00 7 | ms
Ofis ve Isyeri 4
Isim Degisikligi Rubsatlar:
Swra| Ruhsat | Ruhsat | Blok | Bagimsiz Boliim Bagimsiz Toplam Ingaat Kat Yapi
No | Tarihi No | No Niteligi Biliim Adedi Alan (m?) Adedi | Simfi
1 28122018 649 | A BFY, 22 4.448,00 n | we
Ofis ve Isyeri 4
2 28122018 649 | B s g 2.436,00 7 11 B
Ofis ve Isyeri 3
3 [28.12.2018| 649 C M - 2 1.272,00 7 me
Ofis ve Isyeri 4
71 8.156,00
12626 Ada 1 Parsel
Yeni Yapr Ruhsatlan
Sira | Ruhsat | Ruhsat | Blok | Bafimsiz Biliim Bafimsiz Toplam insaat Kat Yam
No | Tarihi No No MNiteligi Biliim Adedi Alan {m?) Adedi | Simifi
1 | 21.1.2016 | 00-037 | A Mesken 184 23.750,00 20 VA
2 | 21.1.2016 | 00037 | B Mesken 118 25.659,00 34 VA
3 | 21.1.2016 | 00-037 | C Mesken 131 22.308,00 30 VA
4 | 21.1.2016 | 00-037 | D-] Mesken 11 8.203,00 4 meg
5 | 21.1.2016 | 00-037 | D-2 Mesken 13 8.717,00 5 msB
6 | 21.1.2016 | 00-037 | D-3 Mesken 14 B.843,00 me
471 97 480,00
ATAK”
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12626 Ada 1 Parsel

Yaps Kullanma Izin Belgesi

Sira Ruhsat Ruhsat Blok Bapunsiz Bﬂﬂ:ﬂ:iilz Toplanm Kat Yam
No |  Tarihi No No Bikm | Bolm | Mepmt | Gy | g

Nitelii Adedi | Alan (m?)
1 31.12.2019 D371 A Mesken 184 23.750,00 28 VA
2 31.12.2019 0371 B Mesken 118 25.659,00 34 VA
3 31.12.2019 0371 Mesken 131 22.308,00 30 VA
4 31.12.2019 0371 D-1 Mesken 11 8.203,00 me
5 31.12.2019 0371 D-2 Mesken 13 8.717.00 me
6 31.12.2019 0371 D-3 Mesken 14 8.843,00 e

471 9748000

4.6.  Yap: Denetim Kanunu Gere@ince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projeni 12626 ada | parseli tizerindeki; vapi denetim isleri Barbaros
Hayrettin Paga Mahallesi 1192 Sokak No:16 I¢ Kapi No:136 Esenyurt/iISTANBUL adresindeki
AGA Yapi Denetim Lid, $ti. tarafindan yiiriitilmektedir,

12624 Ada 4 parsel iizerindeki yap1 denetim igleri Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesi
1992 Sokak Verto City Sitesi No:16 I¢ Kapi No:138 Esenyurt/ISTANBUL adresindeki GUN
Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yiiriitiilmekte iken yapi denetim stzlesmesi fesih edilmistir.

Parsel {izerindeki yapi denetim isleri, 28.12.2018 tarihli 649 sayih isim de@isikligi
ruhsatlart ile birlikte Merkezefendi Mah Mevlana Cad. Dis Kap No:96, I¢ Kap No:4
Zeytinburnw/[STANBUL adresindeki SED Yap1 Denetim Ltd. $ti. tarafindan yiiriitiilmektedir.

[gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alhinnms
olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parselin, sahip oldugu meveut teknik ve fiziksel
dzellikleri ve ruhsatlan dikkate alindiinda en etkin ve verimli kullamim seklinin i¢erisinde ticari
tiniteler de barindiran bir konut projesi gelistirilmesi olacag kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlarin tamam ig¢in yam kullanma izin
belgesinin alinmamis olmasi ve {izerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile
is bu rapor projenin meveut durumdaki degeri ile tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitine

yoneliktir.
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4.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapora konu parseller iizerinde gergeklestirilen proje. hasilat paylasimi modeli
gelistirilmekte olan bir projedir. Istanbul Kartal Yakacik Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylagim Isi
kapsaminda Dag Miihendislik Miiteahhitlik Tic. ve San. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. (Eski
Unvan Dag Miihendislik Miit. Tic. Ve San. Ltd. $ti.) arasinda stzlesme yapilmistir. Stizlesmede
Arsa Satisi Kargih@n Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi
Kargih@ Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) 123.900.000 TL+KDV ve % 29,50 Arsa Satisi
Kargihg §irket Pay: Gelir Orami (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

Ihale kapsamindaki 12341/69 no.lu parsel, DOP parseli oldugu igin degerleme disi
birakilmigtir. (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz iizerinde imar lejantina uygun vapi inga
edilerek ilgili kurumlara devredilmek tizere proje kapsamina dahil edilmistir.)

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Portféyiine Ahnmasi Hakkinda Géoriis

Rapor konusu Tual Adalar Projesi'nin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portféytinde “Proje” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadif gorils ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler

e Tual Adalar Projesi, Istanbul Ili, Kartal Ilgesi, Yakactk Mahallesi simirlan icerisinde
12341/69, 12624/4, ve 12626/1 no.lu ada/parseller iizerinde konumludur.

o Parseller toplamda 38.793,70 m? yiizélgiimiine sahiptir,

e Rapora konu parsellerden 12341/69 no.lu parsel kamu hizmetine ayrilan ve imar lejantina
uygun sekilde yapilagarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme
dist birakalnmigtur.

* Rapora konu projenin yer aldifs parsellerden yalmzca 12626/1 ve 12624/4 no.lu parseller
iizerinde gelistirilecek bloklarin ruhsat islemleri ve 12626 ada 1 no.lu parselin iskén
islemi tamamlanmistir.

o 12626 Ada 1 parsel iizerinde, A, B, C, D1, D2 ve D3 bloklar, 12624 ada 4 parsel iizerinde,
A, B ve C bloklar bulunmaktadir.

e Proje biinyesinde 531 adet konut, 11 adet ticari tinite mevcuttur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Ada/Parsel 1262671
Bafimsiz Biliim Tip Konui
Bagimsiz Bélim Adedi 471
Bagimsiz Biliim Toplam

Satilabilir Alani (m?*) 8031212
Toplam Saulabilir Alan {(m?) 60.312,13
Ada/Parsel 126244
Bafimsiz Biliim Tip Konui Diikkin
Bafimsiz Bilim Adedi 60 11
Bagimsiz Bliim Toplam

Satilabilir Alam (m*) el AL
Toplam Satilabilir Alan (m?) 592839

e Bloklar kapsaminda 1+1, 2+1, 3+1, 441 tip daireler bulunmaktadir.

e Bafumsiz biliim tip ve adetleri ile satiga esas kullamm alani aralii ve toplam kullanim

alanlan sunulmustur.
Bagunsiz Biliim Ozellikleri
Toplam
Tip | Adet | Saulabilir Alan | BT K"':::,']"‘ Aralifs
(m?)

1+1 168 12.467,74 59,91 ~ 101,71

2+1 174 21.879.81 114,14 ~ 170,45
3+1 169 27.529.56 132,87~ 177,83
4+1 20 3.786,26 183,26 ~ 202,18
Diikkén | 11 577,15 23,72~ 86,04

542 66.240,52

e Hilihazirda projenin ingaat seviyesi %92,76"dur.
Not: Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii de@erinin hesaplanmasinda yukanda
detaylar belirtilen meveut proje verileri kullamilmus olup rapor konusu parsel iizerinde farkh bir
proje gelistirilmesi durumunda is bu deger farkli olacakur. Aynica kullamlan alanlar carsaf
listenin satilabilir briit alan sekmesi kullamlarak hesaplanmigtir. Bu alanlar i¢erisine bahge ve 6n
kullanim alanlan vs. dahil edilmemistir.

o
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4.12.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Kentsel olarak gelismekte olan bir bélge olmas.
Yakin gevresine yeni yapilan bitylik konut projelerinin olusturacagi talep,
Projede alternatif daire tiplerinin meveut olmasi,

Parselin alt yapisi tamamlanmig bélgede konumlaniyor olmas:.

Olumsuz Ozellikler

Heniiz kat miilkiyetine ge¢ilmemis olmasi,
Kiiresel 6lgekte yasanan pandeminin ekonomi {izerindeki olumsuz etkisi,
Gayrimenkul piyasalarindaki spekiilatif hareketler

s
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yintemleri®

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

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagim, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Malivet Yaklasimi seklindedir,
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklagim varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla kargilastrilmasi suretivle gosterge niteligindeki degierin belirlendigi
yaklagimm ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh afnrhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhifin veya buna éinemli 6lgiide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olarak iglem giirmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlgiide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
tnemli ve/veya anlamh afirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.

Pazar yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacafini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  deferi  pekigtirmek  amaciyla  agirhklandinhp
agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli dlglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna Snemli dlgiide benzerlik tasivan varliklarin aktif
olmamakla birlikte iglem gérmesi,

%2017 Uluslararasi Degerleme Standartlar’ndan alinmistir.
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(¢) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 8nemli ve/veya anlamh farkhliklarimin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere vonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6megin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji aheih, muvazaah, zorunlu satig igeren islemler vb.),

(e) varlifain degerini etkileyen dnemli unsurun varlifin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varhifin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varhiklan igeren iglemlere iligkin bir kamitin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullamImadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullamm gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayah degerleme dlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimn tek bir cari
degere doniigtiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmemmin goziiyle degeri etkileyen gok énemli
bir unsur olmas,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas:
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve
gelir yaklasinu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
afirliklandinlamayacafin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri

etkileven birgok faktdrden yalnizea biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rmegin, kontrol
glici  bulunmayan bir pay sahibi geemis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, vaunmeilanin yatirimlanindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Malivet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satn alma, isterse yapim voluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhf elde etme maliyetinden daha fazla
tdeme yapmayacagi ckonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimin dilsiilmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asafnda yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katlimeilarin degerleme konusu varlikla dnemli Slgiide aym faydaya sahip bir varli
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihmeilann degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhfin kendine Gzgii niteliinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasin temel olarak ikame degeri 6meginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimmin uygulanmasi ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet vaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulamip
uygulanamayacafim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla ag@irhklandinlip agirhklandinlamayacagini  dikkate almas: gerekli
goriilmektedir:

(a) katthmeilarin aym faydaya sahip bir varhifii yeniden olusturmay diisiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olugturulmasinin dniinde potansivel yasal engellerin veya tnemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol arac: olarak kullamilmas:
(6rnegin, maliyet yaklagimmin, deferlemesi igletmenin siirekliligi varsayimyla yapilan bir
isletmenin tasfive esasinda daha degerli olup olmadigimin teyit edilmesi amacivla kullanmilmasi).
ve'veya

(c) varh@m, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar. yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanms bir varhfn degeri genellikle, varhifin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
kaulmeilann, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varli@ tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacakur.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda geligtirme amagh miilk, en verimli ve en ivi kullamma
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya deferleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(a) binalann insaati,

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

(¢) daha dnce gelistirilmig arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) meveut binalanin ve yapilanin iyilestirilmesi veva degistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanini veya yogunluk icin tahsis edilmis

arazi.
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Geligtirme amag¢h miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve
Yontemleri  standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili ki temel vaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimimn bir kansimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmg “briit gelistirme defieri"nden geligtirme maliyetleri ile
geligtirici kénmin gelistirme amagh miilkiin kalinu degerine ulasabilmek igin diisiilmesine
davanir.

Kalinti Yintemi:

Kalinti yontemi, geligtirmenin tamamlanmas igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate almmak suretiyle, projenin
tamamlandikian sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint: tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti defier olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalinti deger geligtirme amagh miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit
olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ti¢ farkli ana

degerleme yOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasmm”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagim™ ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin iizerinde yer aldigi parselin arsa degeri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri avn ayri
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasim™ ile
“Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi™ kullamlmustir. Projenin
meveut durum dederi igin “Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi igin “Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir
Yaklagimi™ kullamlnustir.

6.1.  Pazar Yaklasimu ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar de@erini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistr. Bulunan emsaller, kullamm amaci, biiyiikliigi, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig. emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmils, aynca mahalli kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsanin deger tespitine althk teskil etmesi bakimindan

bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak

dzetlenmistir.
Satisa
Net Satisa
Ada/ Yapilasma Sunulan o
Emsal| o\ llesi| Parsel Yiiziilr,;:ilmﬁ Parsel imar Sartlar: Sunulan | "o, - llgill_si
No (m?) Alami | Fonksiyonu | 7~ Degeri : (iletisim)
No (m?) (Emsal) (TL) Degeri
(TL/m?)
1| Yakacik | 123099 | 31651 [316.51 |KonutAlam| 075 |1.250.000| 3.949,32 | SwncarGYD
; . * =l SIS (541950 26 10)
Seger Emlak
7 Yakamk * 413.00 413,00 | Konut Alam 0,75 1.650.000 | 3.995.16 Gayrimenkul
(542 318 13 52)
; Sahibinden
3 Yakacik | 11936/3 | 296,10 296,10 | Konut Alar 0,75 1.710.000 | 5.775,08 (533 321 29 24)
11663/3 75.50
REMAX Var
+ Yakacik | 11663/4 2,00 532,00 | Konut Alam 0,75 2.300.000 | 4.323,31 (216 234 00 44)
11663/22| 422,00
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 4 adet satihk emsale ulagilmigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve
¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalanindan / basindan / internetten aynen alimip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmigtir. Bulunan emsal tasinmazlann rapor konusu parsele gire konumlarimi gosterir

emsal krokisi asagida sunulmustur.

Arsa degerlerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal venleri konumlan, imar 6zellikleri.
topografik yapilari ve benzer dzelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslannms ve
parselin degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

Stz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak igin emsal
tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlann konu parsele oranla olumlu
ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlar, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmigtir.

S
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6.2.  Projenin Maliyet Yaklagim ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, meveut yapimin giintimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin deg@erlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa tizerindeki insai yatirimlann meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek basina satiga esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmstir.

Arsa eri:

Maliyet Yaklagimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gériilmiistiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parsellerin toplam degerleri igin KDV hari¢ toplam
141.447.615,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlanin Mevecut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Tual Adalar Projesi'nin biinyesinde yer alan parsel i¢in yasal izinler

alinmug vaziyettedir. Emlak Konut GYO A.$."den elde edilen bilgiye genel insaat seviyesinin
%92,75 oldugu 6grenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir. Proje
kapsamindaki parsellerin son yapt ruhsatlan {izerinden projenin toplam insaat alanimin
105.636,00 m* oldugu tespit edilmistir. Projeye iliskin alinan yapi ruhsatlarinda yapilarin 111-B,
IV-C ve VA yapr simfinda oldugu goriinmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'min 2021 yih
birim maliyet tablolarina gére 111 A sinifina giren yapilann m? birim malivet degeri 1.360,-TL/m?
, IVC simifi yaplanin birim maliyet degeri 2.480,-TL/m* ve VA simifi vapilarin birim maliyet
degeri ise 2.970.-TL/m?"dir.

Taginmazlarin, miigterimiz Emlak Konut GYO A.$.'nin tarafimiza sundugu mahal
listeleri ve &zel imalat tarifleri incelenmis ayrica ingaat maliyetlerindeki artiglar géz niinde

bulundurulmug, proje i¢in ortalama birim maliyetin 4.000,-TL/m? olaca@ kabul edilmistir.

Toplam insaat Alam | Ortalama Birim Maliveti | Toplam Malivet
(m?) (TL/m?) (TL)

105.636,00 4.000,00 422.544.000,00

Yapi birim bedellerinde proje gevre diizenlemesi, altyap:, aydinlatma vb. maliyetler de

giz oniinde bulundurulmustur, Bu dogrultuda projenin meveut genel insaat seviyesi (%92,76)
itibariyle gergeklesmis olan malivet degeri asagida hesaplanmstir.
422.544.000,-TL x %92,76= (391.951.814,40) ~ 391.952.000,-TL

s
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Malivet Olusumlan Yaklasimina Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 141.447.615,00
Arsa Uzerindeki Yatimmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 391.952.000,00
Proje’nin Meveut Hali lle Toplam Degeri (TL) 533.399.615,00

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amagh miilk deferlemesi kapsaminda gelir yaklasim ve kahnti yontemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalann degerlerine ulasilmaya gahsilmistir.

Bu yintemde, meveut projenin tamamlanmasi igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yvansitilmas) beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiklenici firma Dag
Miithendislik Miiteahhitlik Tic. ve San. A.S. arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi meveuttur.
Bu stzlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S."nin toplam hasilat payi oram %29,50,
yiiklenici firma Dag Mithendislik Miiteahhitlik Tic. ve San. A.S. nin toplam hasilat pay: oram
%70,50°dir. Yiiklenici firma hasilat pay: projenin tamamlanmas: igin gerekli olan tiim
maliyetleri, yiiklenici karim ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akiglari tablosuna projenin tamamlanmas) igin gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kan yansitilmamis olup nakit akislan tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii deferi hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmas) durumundaki bugiinkii degerini yansitacafn kabul edilmistir. Ayrica
proje bilnyesindeki arsalarin degerine ulagabilmek igin elde edilen tim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.S."nin toplam hasilat: pay1 orani (%29,50) kullamlarak Emlak Konut
GYO A.$.’nin toplam hasilat pay: hesaplanmis ve hesaplanan bu defer iizerinden Sirket kan
diisiilmiistiir.
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6.3.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar
o Proje kapsamindaki parsel i¢in tarafimiza carsaf listelerde yer alan satilabilir alan verileri
ve yapi ruhsatlanndaki toplam ingaat alanlan kullamlmustr. Proje i¢in ulasilan toplam
satilabilir alan verileri ve toplam insaat alan1 asagida tablo olarak dzetlenmistir.

Projeksiyon

Ada/Parsel 12624/4 ve 12626/1
Toplam Yiizélelimii (m?) 24763,18
Satlabilir Konut Alam (m?) 65.663,37
Satilabilir Dilkkén Alam (m?) 577,15
Toplam Satilabilir Alan (m?) 66.240,52
Toplam insaat Alani (m?) 105.636,00

* Proje biinyesinde tiretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satig degerlerinin
tespiti igin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan stz konusu bagimsiz
biltimlere emsal tegkil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller
araguriimigtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler tablo olarak Gzetlenmistir.

Satisa Satisa Satisa
- Esas Sunulan S rEr
Bina .. | Biliim i¢ a Sunulan iigilisi
EmsiNe | Konuw Yas g Adedi | Tefrigati Bt Degeri i (iletisim)
Alam (TL) Deferi
(m?) (TL/m*)
Evsell Sancakiepe
Emsal | g::j' Adalar | S | piidan | 1 s;;;u & | 19,00 | 465.000,00 | 24.473,68 | Sanis ve Kiralama
e s (216 999 45 40)
Samandira
: Sifir | Depolu Shell & REMAX Deha
Emsal 2 C\nddes_; Bina | Diikkan 4 Core 500,00 | 4.000.000,00 | 8.000,00 (216 455 60 65)
Cepheli
Samandira
7 Sifir | Depolu Shell & REMAX Deha
Emsal 3 Cnddm_: Bina | Diikkan 2 Core 250,00 | 2.000.000,00 | 8.000.00 (216 455 60 65)
Cepheli
Yakacik Yeni
Mahalle, Kircioglu Insaat
Emsal4 | Minibis g:f:; Depol |2 | Hame | 11000 | 975.00000 | 8.863.64 Emlak
Caddesi'ne (216 451 02 61)
Cepheli
Yakacik ;
Mahallesi, 2 Miora
Emsal § Diikkan 1 Hazir 120,00 | 1.250.000,00 | 10.416,67 Gayrimenkul
Koge Yilisk (216 685 11 81)
Konumlu
Emsal 6 | Yakacik Cargt | 21-25 | Dijkkan | 1 Hazir | 250,00 | 3.500.000,00 | 14.000,00 Sefa Emlak
Mahallesi Yillik (216 451 59 79)
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Satisa Satiga
Satisa
Net | Esas Sunulan '
Emsal No | Proje Kat | Cephe | " | Alam | Briit | Manzara 5‘“‘“";‘ Birim H’I'ﬂif"."
P ) | Alam Df,.lif; Degeri Ry
() (TL/m?%)
Tual Adalar Keller Williams
Emsal 1 |(Az Kath 2 | D | 341 | 115 | 160 | Peyzaj |2.150.000]13.437,50 Nova
Blokta) (216 378 2002)
Emlakfix

Emsal 2 | Tual Adalar 19 | DB | 3+1 | 110 160 Deniz (2,900,000 | 18.125,00 (212 812 28 89)

Blue Marine
Tual Adalar Kismi Gayrimenkul
7
Emsal 3 2 Etap B | GB | 2+1 | 85 125 Deniz 1,250,000 | 10.000,00 Yahrm
{332 453 25 90)
4 Tual Adalar KD- ; Remax Eksen
Emsal 4 2 Fap 3 GD 2¢1 | 90 114 Peyzaj | 1.290.000|11.315.,79 (216 642 02 22)

¢ Emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz bilimler
ile konum, biyiilkliik, teknik ve mimari o6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterler
dogrultusunda kiyaslanmms ve proje biinyesindeki bagimsiz biliimler i¢in ortalama satis
binm degerleri takdir edilmigtir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelikli bagimsiz
boliimler igin ortalama birim saus degerinin 9.000,-TL/m? ve ticari nitelikli bagimsiz
boliimler igin ortalama birim satis degerinin 16.500,-TL/m? olacafi uygun goriilmiistiir.

Gelirfer
; Birim Degeri
Bagimsiz Balim Tip (TL/m?)
Konut 9,000,00
Diikkiin 16.500,00

e Projede satis hizlanmn asagidaki sekilde olacag kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2021 2022
Konut 100% 0%
Diikkin 100% 0%

s Nakit akislan hesaplar vaplirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

¢ Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk
basamak sayisi kisitlannus ve yuvarlannmstir.

¢ Tiirk Liras: enflasyon artis oram %15 olarak kabul edilmistir.

o
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e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlan olup 0.18 olarak alinmistir. Buna
gire 01 Ekim 2025 vadeli 6 ayhik kupon édemeli devlet ig borglanma senedi baz alinnstir.,
(Kupon Faizi: 6.30 Kupon Dénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=6,30 x 2 =12.60 alinmis olup Risk Primi: 5,40 olarak kabul edilmistir.)

e Agsagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii DeZeri (TL) 600,493,305
Emlak Konui GYO AS. SPTGO 29.50%
Emlak Konut GYO A.8. SPTG (TL) 177.145.525
Girisimei Kari-Proje Gelistirme Bedeli (TL) (%15) 26.571.829
Arsa Degeri (TL) 150.573.096

6.4. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Giiriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yintemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Tual Adalar Projesi’nin {izerinde konumlandi parsellerin arsa degerine
“Pazar Yaklagimi™ ve gelistirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda “Kahnti Yontemi”
kullamlarak ulasilmaya ¢ahigilnugtir. Arsalann KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasinu™ ile
141.447.615,-TL, “Kalinti Yontemi™ ile 150.573.696,-TL olarak bulunmustur. “Kalinti
Yontemi” ile arsa degerine ulagirken bir kabul, varsayvim ve gelecege doniilk tahmini veriler
kullanmilmigtir. Bu nedenle toplam *Arsa™ degeri igin “Pazar Yaklasimi™ ile ulasilan deger olan
141.447.615,-TL takdir edilmistir.

Projenin meveut durum degerinin tespiti igin “Malivet Yaklasmmi Yéntemi”
kullanilmigtir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 533.399.615,-TL olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii deerinin tespiti igin gelistirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullamlmis olup projenin tamamlanmas:
durumunda bugiinkii degeri i¢in 600.493.305,-TL sonuglanna ulasilmistir.

Raporumuz konusu proje igin imzalanan sdzlesme ile asgari Arsa Satis1 Karsilifi Sats
Toplam Geliri (ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV, Arsa Sausi Karsihif Sirket Pay) Toplam
Geliri (ASKSPTG) 123.900.000 TL+KDV bedellerinde anlasma saglanmstir,

o
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Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payna diisen gelirlerin
bugiinkii degeri gelir yaklasimi yontemiyle bulunan 177.145.525-TL bedel olarak takdir
edilmistir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz biliimlerin anahtar
teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic KDV hari¢ toplam
degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.

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

Rapor konusu Tual Adalar Projesi’nde mevcut ingaat seviyesine pére gereklilikler yerine
getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller i¢in yapi ruhsatlan, 12626 ada 1 parsel igin
vapi kullanma izin belgeleri alinmuigtir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu biliimlerinde
detayh olarak aktarilmistir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iligkin Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde detaylan rapor igerifinde aktarilan bir hasilat
paylasimi sézlesmesi meveuttur. Taraflarin is bu sézlesme hitkiimlerindeki haklan sakh kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri milmkiindgir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portféy Niteligi Hakkinda Goriig

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul ili, Kartal Ilcesi, Yakacik
Mahallesi 12341/69, 12624/4 ve 12626/1 no.lu ada/parsellerin tapudaki niteligi “Arsa”™ dir.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yilriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢)
fikrast uyarinca parsel lizerinde Anahtar Teslim Modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda soz konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhi@ portfyiinde “Proje™ bashgi
altinda yer almasimin uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.

o
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul 1li, Kartal llgesi, Yakacik Mahallesi
siirlanindaki 12341/69, 12626 ve 12626/1 no.lu ada/parseller {izerinde konumlu Tual Adalar
Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civanmin tesekkill tarzi, ulasim imkénlar,

projenin iizerinde konumlandifn parselin cepheleri ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklesecegi kabulil ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim Gzellikleri dikkate alinmig ve bélgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmustir. Buna

gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asafida

tablo olarak sunulmustur.
: : - TL USD

Pr_u]mlml'ﬂmul Pl_lruniurli I_ED‘F-HII'IQ Toplam Degeri 533.399.615,00 40.967.712,37
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dl_liﬂ"[‘oplam;l]‘-eghri' 629.411.545,70 48.341.900,59
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen ﬂﬂg_lrl 141.447.615,00 10.863.872,12
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bﬂsﬂnkﬂ Degeri | 60049330500 46.120.837,56
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak YO A.S. Paymna

Diisen Gelirlerin Buglinkii Degeri o Papina 177.145.52498 |  13.605.647,08

«  Rapor tarili itiberivie TOME déviz sang ke 13,02-TE kullandmagtie.

* By rapor il Sermaye Plvasas: Mevzuat hitkimlerine pive hazirlavmghr,

e Tapmeazin Sermaye Pivasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yanron ortakligh portftvingde “Profe " baphgh alinda
bufummasinda herhangi bir sakica ofmadife goviy ve kanaatindeviz,

*  Prope korma elup binvesindeki dniveler igtn farkl vergi wygalamalan mevouttur, Bu sebeple profenin tamamlanmas
dierumranala bugtinkli degeri ioim dek bir KDV oram uygutanamamgie. KOV, hagemsiz biliim bazinda degerleri tlep
edilen tagamaziar igin hesaplammsir,

* KDV oranlar gincel mevzuat dograliestmda knllanidmigter,

*  Busavfa, bu degerléme rapornnun ayrifmaz pargast olup bagimses kullandamaz.

*  Rapor kepyalarmm bflonmiar: halinde ortava qikabiecel sonuglardan girketinz sorumiu degitldir,

Saygilarmmizla,
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Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Arsa Karsihf Gelir Paylasum Sézlesmesi

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Proje Kapsaminda Yer Alan Bagunsiz Bolim Deger Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Imar Durumu Omegi ve Plan Notlan

Yap Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Bafimsiz Boliim Listesi

Mahal Listesi

Uydu Gériintiisth ve Folograflar

Raporu Hazirlayanlanin Ozgeemis, Tecrilbe ve SPK Lisans Belgesi Omekleri
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