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Is bu rapor, ATAK Gavrimenkul Degerleme A S. ile Emlak Konut GYO A.S, arasindaki hak ve
yiitkiimliilikleri belirleyen 27.12.2021 tarihli dayanak szlesmesine istinaden, 31.12.2021
tarihinde, 2021/0658 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam
Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlari Billent YASAR ve Dilara SURMEN'in beyam

asagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragiirmalarin bildigimiz ve agikladiinnz kadarivla dogru
oldugunu;
> Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlann ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla simrh oldugunu;

‘_!

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deferleme konusunu olugturan miilk ile herhangi

bir iliskimiz olmadifini ve gelecekie iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargmmzm
olmadifim;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigm:

¥» Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanma gore
gerceklestigimizi:

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

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

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar vapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir vardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmanmi/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkil va da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

»# Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug deferine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A S,
RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
[SOZLESME TARIHI 27.12.2021
DEGERLEME TARIHI 29.12.2021
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NO 2021/0658
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Zekenyakdy Mahallesi 1790/4 no.lu ada/parsel Gizerinde yer alan Koy
Projesi 3.Etap
Sariyer / ISTANBUL
KOORDINATLAR1 41.1983° , 29.0334°
TAPU BILGILERI Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Orakhg AS. millkivetindeki

parselin. TAKBIS belgeleri ekte sumulmus olup raporumuz 4.2,
billiminde detaylar akianhmistr

IMAR DURUMU Sanyer Beledivesi Imar ve Sehircilik Muodirligi’'nde vapilan
incelemelerde rapor konusu tasmmazin 14.08.2013 tasdik tarihli
“111000 Olgekli Sanyer, Zekerivakdy Toplu Konut Alani Koruma
Amagh Uyeulama Imar Plani” kapsamnda oldugu bilgisi alinmmigtr.
(Bkz. raporan 4.3 baliini.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Koy 3. Etap Projesi nin meveut durumda
toplam  degeri, tamamlanmasi durumundaki  buglinkil - degerinin
tespitine yaneliktir. Aynica, Emlak Konut GYO A%, rarafindan talep
edilen bagimsiz bdlimierin anahtar teslim sartlanm yerine getinilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

ijeiiin Hmthmuﬂl‘l?%r&wmﬁﬂ 440.302.430,00 33.817.390,94
Pmlnﬂnﬂwmnumwhﬂv&_; lam De - 519.556.867,40 39.904.521,31
Projenin Tamamlanmas Durumunda Tt 1.091.194.731,00 83.809.119.12

o Hapor tarth itibaride TOMB diviz sang karp 73.02- 7L kullominngter

s Hurapor fgili Sermave Pivasas Mevoual fikfnderine gire Razilanmegtir:

s Prope, karma olup bpesindeki fmieder woin forklt vergs sgrmilimalar mevennur, 8y sebeple profenin fmamdanns
durrmuncda Bugiindsi degers iewm rek bir KOV orame svgulanamamgior. KOV, bagnnses balim bz degoriert ialep
ecilen tarsinmaziae s in hesaplanmegeer, )

s KOV tramlbari grimce! mevaul dogridtenands killaiflmigter

¢ Busavin bu degderiene raparumne ayrilmus pargads elup agomse Galfaedornne:

»  Rapor kopvalersan kullammitary faltede origya ¢okabileoek somglardan gorke thenz soromin degildir

DEGERLEME UZMANL SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI_

/ .

Dorik PARS iilent YASAR Dilara SURMEN
{SPK Lisans No:407874) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, Ongoriileri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki highir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ézel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deferleme ¢alisanimn
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak nivetivle yapilmamustir.

v" Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin almdif makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Millkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadif kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmmgur,

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

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmustr. 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 g&rsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanmilmustir. Baska higbir amacla giivenilir
referans olarak kullamlmamahdir,

v Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hi¢bir olasi ver alt zenginligi dikkate almmamistr,

v Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme siirecine vardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevceut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak
yapilnugur. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidar.

¥ Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri goz éniine alhinmams sadece
gavrimenkuliin kendisi gz dniine ahnmgur.

v Degerlemeci miilk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagh@a zararh maddeleri tespil etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi@i Gngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istivorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve veterli bir uzman galistirabilir.

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

v" Cahsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

v" Gayrimenkullerde zemin arasurmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalar. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamstr. Ancak, verinde
vapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemigtir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadidi varsayilarak deferleme galigmast yapilmigtar.

arar
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; sirketimiz degerleme uzmam ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan
31.12.2021 rarihinde 2021/0658 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.
1.2, Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine Istanbul 1li, Sanyer llgesi.
Zekeriyakoy Mahallesi 1790 ada 4 no.lu parsel {izerinde gelistirilen Koy Projesi 3.Etap’in
meveut durumu itibariyle degeri, tamamlanmas) durumunda bugiinkii degerinin tespiti ve Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz biliimlerin SPK mevzuati ve stzlesme geregi
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ deferlerinin tespiti
igin hazirlanmistir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak sirketimiz
degerleme uzmanm Doruk PARS ve sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara
SURMEN tarafindan hazirlannmstir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis galismalar sonucunda sirketimizin degerleme uzmam ve sorumlu degerleme uzmanlan
tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirlanmstir,
1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak No: 7/2 B
Atagchir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmistir, Rapor, sitketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasmdaki hak ve vilkiimliiliikklerini belirleyen 27.12.2021 tarihhi
dayanak stzlesmesi hitkimlerine bagh kalinarak hazirlanmisgtir.

arar
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsamimnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirkﬂ_pnrtfﬁyﬁnde bulunan
projenin Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsammda (Sermaye Pivasas
Kurulu'nun [1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig™ hiiktimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™, 01.02.2017 tarith Seri 111-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Orgam’mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile Uluslararas) Degerleme
Standartlant 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin daha 6nce tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporlan, rapor eklerinde sunulmustur,

arar
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BOLUM 2 SIRKETiI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayisdagy Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / [stanbul

ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiHI : 14.04.2011

SERMAVYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yiriirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki multemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileven
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve c¢evre kosullarm
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yavimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarna fliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun goriigiildiigti Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarmca Sermaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinnustir. Ayrica Bankacihik
Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 (arih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslann  Yetkilendirilmesi  ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydénetmelik’in 11, Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

&
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2.2, Miisteriyi Tamticy Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
ADRESI] :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSiM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

infof@emlakkonut.com.tr{e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK"nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasas araglarna, gavrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayalh haklara yatirim yapmak iizere ve

kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir,

HALKA ARZ TARIHI 1 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

23. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYQ A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Sanver llgesi,
Zekeriyakdy Mahallesi 1790 ada 4 no.u parsel Gizerinde geligtirilen Kéy Projesi 3.Etap’in
meveut durumu itibariyle deferi, tamamlanmasi durumunda bugiinkil degerinin tespiti ve Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz biiliimlerin SPK mevzuan ve sézlesme geregi
anahtar teslim gartlanmn yerine getirilmesi durumunda giincel pivasa rayi¢ degerlerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimza milgteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.
&\
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BOLIUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibaniyla bir 6nceki yila gore 459
bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 Kkisive ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadn niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
2650, 1"ini erkekler, %49.9'unu ise kadmlar olusturdu.

Adrese Dayah Niifus Kavit Sistemi (ADNKS) sonuglanna gore tilkemizde ikamet eden
yabanci nitfus(1) bir énceki vila gire 197 bin 770 kist azalarak | milyon 333 bin 410 kisi oldu,
Bu niifusun %49.7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olugturdu.

Yallik niifus artis nzi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5.5 oldu.

Hitus ve yillke nitus srig hon, 20072000
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %6928 olan il ve ilge merkezlerinde vagavanlarin orani, 2020
yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kiiylerde yasayanlarin oram %7.2'den %7'ye diigtd,

Istanbul'un niifusu. bir 6neeki yila gore 56 bin 813 kisi azalarak 15 milvon 462 bin 452
kisive diistii. Turkive nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi {stanbul'y, 3 milvon 663 bin 322 kisi
ile Ankara. 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon
548 bin 308 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 Giim{ishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis
takip etti.

En fazle nutusa sahip ik 5 ilin cinsiyete gore dagsm, 2020

Toplarn niifus icmdeki cram
%)
feer Toptam Erkek Kadin Toplam ek Kadw
Tstanbial 15 462 452 7750836 TTI1E1E 1848 18,40 18,49
Ankara 5 663 327 IBOSETT ZB5T 445 877 &40 885
kenmir 4304604 2187 226 2207488 576 532 529
Bursa 3104 833 1550 767 1551066 am £ ] 372
Antatyn 7 548 308 1261843 1 26 368 3,05 305 304

' Dremagrafik vériler TUIK mnun vavinlanus oldugu Adrese Davah Rifis Kavit Sistemi Sonugian raporusdan aimmestr.
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Nifus piramitleri. nitfusun yas ve cinsivet yapisinda meydana gelen degigimi gosteren
grafikler olarak tammlanmaktadir, Tiirkive'nin 2007 wve 2020 wili niifus piramitleri
kargilagnimldiginda, dogurganhk ve 6liimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun
arttids ve ortanca yasin yilkseldigi gbriillmektedir.

o Ak & aas

Ortanca yas, veni dofan bebekten en vashva kadar nilfusu olusturan kigilerin yaslan
kiiglikten bilyiige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
nitfusun yas yapisimn yorumlanmasinda kullamlan Snemli gostergelerden biridir,

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32.4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7've viikseldi. Cinsiyete
gire incelendifinde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33 4'e
yitkseldigi goriilda,

Ortanca vagin illere gore dagihmuna bakildifainda, Sinop'un 41,4 ile en viiksek ortanca vas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u. 40.6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger vandan
20,4 ile Sanliurta en digiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlwrfa'vs, 21.2 ile Sinak ve 22,3 ile
Agr takip etti.

Caligma gagr olarak tammlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66.5
iken 2020 vihnda %67.7 oldu. Diger vandan ¢ocuk vas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22 8'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,5' yiikseldi.

Cahgma ¢agindaki birey bagina diisen gocuk ve yash birey sayismi gisteren toplam yas
bagimhhk oram, 2019 yilinda %47.5 iken 2020 yilinda %47.7've viikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diigen cocuk sayisimi ifade eden gocuk
bagimhhk oram, %34,1'den, %33,7'ye gerilerken, ¢aligan birey bagina diisen yash birey sayisim
dlgen vash bagimlilik orant ise %13 .4'ten %14, 1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkive'de 2020
vilinda, ¢alisma ¢afindaki her 100 kisi. 33,7 ¢ocuga ve 14.1 yagliya bakmaktadir.

oA

ATAK Gayrimenkul Dsgerleme ALS. [
Sayfa| 11



Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi savisi", Tiirkive
genelinde 2019 yilina gore 1 Kisi artarak 109 Kigiye yitkseldi. Istanbul. kilometrekareye diigen 2
bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile
Kocaeli ve 366 kisi ile lzmir niifus yoZunlugu en yitksek olan iller oldu.

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

Yiiz dlgtimil biviikltgiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus vodunlugu 58. en kiiciik
yiiz dleiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.

32. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronavirlis salgimina kars: kiiresel Slgekteki kapanma onlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgin boyunca alinan ve gofunlugu hélen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden donemde asi konusundaki gelismelerin katkisiyla, 2020 yili
ikinei yansindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslarmsur. Bu
dogrultuda 2020 yilr Ekim ayindan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalari
ve zaman zaman dalgalanma gistermekle birlikte tahvil pivasalarina portfiy gingi yasanmusur.
Geligmis tilkeler ile Tirkive ve emsal illkeler basta olmak fizere GOU borsalar karantina
onlemlerinin azalulmaya bagladifyn Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir.
Diger yandan, salgimn ve salgin dineminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektor
ve kamu sektdriniin yitksek bor¢lulugu hem gelismis filkelerde hem GOUlerde birer kinlganhk
unsuru olarak ¢n plana ¢itkmisur..

Yurt igi iktisadi faaliyet 2020 yilimin tiglincii ¢eyreginden itibaren ig talepte daha belirgin
olmak iizere, gii¢lii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanaliyla
ithalatt artrmigtir. Ote yandan, 2020 yili ikinei yanisinda ihracatta gériilen artig egilimi. kiresel
bitylime goriintiminin kademeli sekilde ivilesmesi ve Gnemli ticaret ortaklarmmizin bulundugu
Avrupa iilkelerinde salgin kaynakh kisitlamalarin daha zivade hizmetler sekioriiyle smrh
kalmasiyla 2021 yili Ocak-Nisan dénemi itibanyla devam etmigtir. Sanayi iiretimindeki giiglii
seyre karsin. salginm yvayilimimin devam etmesi basta turizm olmak {izere hizmet sektbriindeki
toparlanmayi siirlamaktadir, Giighi seyreden i¢ talebin yani sira ithalat fivatlarindaki artig da
di dengeyi olumsuz eikilemektedir.

L T.C. M B Finansal lstikrar Mayis 2021 raporiannidan devlenmisti.
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Buna karsin, ihracattaki giigli artis egilimi. alun ithalaundaki belirgin gerileme ve finansal
kogullardaki sikilasmamn etkisiyle kredilerde gozlenen yavaslama cari islemler hesabinda
dngoriilen iyvilesmeyi desteklemektedir. Istihdami korumaya yonelik tedbirler salgimin isgiicii
pivasasi tizerindeki olumsuz etkilerini simirlandiricken, isglictine kathm oramindaki yikselme
egilimi son aylarda issizlik oramm artiner etki yapmaktadir. Uluslararasi emtia fiyvatlaridaki
artiglann yam sira talep ve maliyet unsurlan. baz sektérlerdeki arz kisitlari ve enflasyon
beklentilerindeki yitksek seviyeler, fiyatlama davramslan ve enflasyon goriintimii iizerinde risk
olusturmaya devam etmektedir.

2020 yili son geyreginden itibaren sikilagtinlan para politikasi ve salgia yénelik tedbirler
kapsaminda gerceklestirilen kredi kampanyalanmn son bulmasi ile birlikte kredi biiyiimesi son
Rapor déneminden itibaren diigiis egilimine girmigtir. 2020 yih Eyliil ay1 ile karsilastunldiginda
2021 yili Nisan ayt itibanyla kur etkisinden anndinimis villik (KEA) toplam kredi bilviimesi
yiizde 25'ten yiizde 13’e, KEA ticari kredi biiyiimesi de vilzde 19°dan yiizde 8°¢ gerilemistir.
Bireysel kredi bilyiime orami ise 2020 yih Eyliil ayinda yiizde 50°yi agmg ve 2021 wili Nisan
ayinda yiizde 34 sevivesinde gergeklesmistir. Kredi biiviimesine iliskin yakin dtnem egilimler
giz oniinde bulunduruldugunda. meveut siki parasal durusun krediler iizerindeki vavaslauc
etkisinin Oniimiizdeki dénemde belirginlesmesi ve yaz aylarinda baz etkilerinin de devreye
girmesivle yillik kredi bilyiime oranlarimin gerilemeye devam etmesi beklenmekiedir.

Meveut Rapor doneminde reel sektiriin yabanei para (YP) agik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artig ve YP borglarda devam eden diisiis kaynakl olarak devam etmistir.
Sekidriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yili bagindan bu yana hizli gekilde artarak
2021 yilt Subat ayinda vaklagik 26 milyar ABD dolan seviyesine ulasmis. kisa vadeli YP
varhklann kisa vadeli yikimiilikkleri karsilama oram viizde 127 sevivesine ¢iknmstir. YP
pozisyonuna iligkin stz konusu gostergelerde siiregelen ivilesme reel sektér firmalarmm mali
biinyelerinin kur geligmelerine karsi dayamklibgnm artrmakiadir, Aym donemde. salgin
kaynakl olarak artan finansman ihtivacinin bankacihk sektéril tarafindan TL cinsi olarak etkin
bir sekilde karsilanmasi ve kur arisimn YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektér finansal
bor¢larmin GSYIH ve oram yiizde 57" den yilzde 63 e yitkselmistir. Buna karsin, Tiirkiye'de reel
sekidr borgluluk orani 2020 yili iigtincii ¢eyregi itibanvla GOU, G20 ve diinva onalamalanmn

gerisinde seyretmeye devam etmislir.
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Salgin donemine dzgii uygun kosullu kredi kampanyalarimin akabinde kredi kosullarmin
sikilasmasi ve azalan ihtivati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle
hanehalky finansal wvarhk ve yilikiimliliklerinin biiyiimesi meveut Rapor dineminde
yavaslamistir. 86z konusu dénemde vitkiimliilik biiyiimesine en bilyiik katki gérece giiglii bir
artig sergileyen ihtivag kredisi ve bireysel kredi karti hareketlerinden gelirken: varlik kalemi
iizerinde tasarruf mevduat, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10
villik ortalamas: viizde 47 seviyesinde bulunan hanehalks finansal kaldirag oraminin son villarda
gosterdigi kademeli diisiis egilimi salgin déneminde sona ermis. kaldirag¢ orani meveut Rapor
déneminde yiizde 36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan, Tiirkiye'de yiizde 18
civarinda olan hanehalki borcunun GSYIH’ye orani. yiizde 51 seviyesindeki GOU ortalamasimin
altinda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salgimn firmalarin nakit akis: ve
hanehalkinin borg Gdeme kapasitesi kanaliyla bankacihik sektdrii aktif kalitesi goritniimii
tizerindeki olasi etkileri, ahnan kapsamli politika tedbirleriyle simrlandinlmistir. Kredi
taksitlerinin Stelenmesi, TGA ve yakin izlemedeki krediler i¢in gecikme siirelerinin belirlenen
bir dénem igin uzatilmasi, KGF teminath krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA
bakiyesi vataya yakin seyretmis, kredi bakivesi kuvvetli bir sekilde artmis ve sekttriin TGA oram
2021 wili Mart ay; itibanyla yiizde 3.8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektoriiniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlan gliclii gériiniimlerini
korumaktadir. Likidite karsilama oranlarn (LKO) vasal alt limitlerin olduk¢a fstiinde olup,
sektiriin kredi/mevduat (K/M) oram 2021 yili Nisan ayi itibariyla viizde 100 sevivesinde dengeli
bir seyir izlemektedir. Meveut Rapor déneminde kiiresel ve yurt ici gelismelere bagh olarak artan
risk primine karsin bankalar yurt disi bor¢lanma piyasasinda sendikasyon kredilerini 8nceki yilin
aynm donemine gore benzer maliyetlerle ve yiizde 1007{in tizerinde yenilemektedir.

Bankacilik sektérii karlihginda meveut Rapor déneminde goriilen gerilemede. net {icret
ve komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri iizerinden net faiz gelirlerindeki diigiis etkili
olmustur. Aktif-pasif vade farki ve 2020 vilinda kullandirilan diistik faizli krediler kaynakh
olarak net faiz gelirlerinde gorillen diigtis, giicli kredi bitytimesi kaynakl hacim etkisiyle bir
miktar dengelenmigtir. 2021 wil ilk ¢eyreginde net iicret ve komisyon gelirleri karhlig
desteklerken, oniimiizdeki donemde kredilerdeki yeniden fivatlama siirecinin devamiyla birlikte
net faiz marm kanabndan gelen karhh@ smirlayicr etkinin hafiflevecegi dngtriilmektedir.
Bankacilik sekttrii sermayve yapis: giiglii goriiniimiini korumaktadir.
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Finansal istikrar Raporunun temel gistergeler kullantlarak hesaplanan Makrofinansal
Goriintim  Endeksi, 2020 wib ilk yansinda kiiresel salgmin olumsuz etkileri sonucunda
geriledikien sonra izleven donemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 vih ilk geyregi itibarivla
tarihsel ortalamasinin {izerine ¢ikmigtir (Grafik 1.1).

Grafik 1.1: Makrofinansal Gorunim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkdar)
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Son iki ¢eyrek itibaniyla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamhk postergeleri ile
firma kesimi ve hane halki finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmugtur. Kiiresel
finansal kosullar bu donemde olumsuz yénde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen gii¢lii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik
riskler Onemini korumustur. Yilin geri kalamnda siki  parasal durusun etkilerinin
belirginlesmesiyle cari dengede ve enflasyon gériiniimiinde beklenen iyilesme makrofinansal
istikran destekleyecekrir. Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, Glke risk primlerinde
diisiis, ters para ikamesinin baslamasi, doviz rezervlerinin aruis egilimine girmesi ve finansman
maliyetlerinin kaher olarak gerilemesi _yaluyla Oniimiizdeki dénemde makroekonomik ve

finansal istikran olumlu etkileyecektir.
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33. 2021 Vi IL Ceyrek Gayrimenkul Piyasas®

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgmi hiz keserken, tilkeden iilkeye
ayrisma olsa da asilamanin yvayglastigy gbriilmiistiir,. Bununla birlikte, bazi iilkelerde delta
varyantt kaynakh olarak vaka sayilarmin artisi lnzlanirken, baz) Griinlerin iretiminde aksamalar
vasanmstir. Ote vandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlcekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan
ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallegmevi getirmisgtir. Baz geligmekie olan
ekonomilerde faizler artinilirken, pivasalarda belirsizliklerin azalmasma bagh oynaklhiklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayimn sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanu ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasamrken, risk igtahinda kinlgan bir gdriiniim ortava
gikmustir.

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tarkive'de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka
sayilan vavaslamstir. Temmuz ayvinda ise vine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyanth
COVID-19 vaka sayilarinda hizli artiglar yaganmigtir. 1k geyrek biiylime verileri salgin siiresince
sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdigi talebin glictind artrarak
korumast ile giiclii bir performansa isaret etmistir, 2021 vih ilk ¢evrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) giiclii bliyviime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden anndinlms verilere giire
GSYH bir onceki doneme gdre %1,7 bityiirken, takvim etkisinden anndinilns yillik bitytime hizy
%7.3. arindinlmamis verilerde %7 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandinmg
biiyiime performans) %1.8'den %2.4'¢ hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki
7174 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiviimeve en
vitksek katki 6zel sekidr titketiminden gelirken, faalivet kollanmin tamaminda villik olarak
bityiime kaydedilmigtir.
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2021 ikinci geyrege iliskin dneil veriler ekonomideki yavaglamanin simicli olduguna isaret
etmekiedirler, Sanayi {retimi Nisan ayvinda %0.8 daraldiktan sonra Mayis avinda %13
biiviimiistiir. Aym dinemde perakende satislarda sirasivla %5.8 ve %6,1 oraminda diisiisler
yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri Nisan'da %1,3 daralirken, Mayis ayinda %3,3 artmistir.
Isgiicti pivasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortava ¢ikmigtir.
Mevsimsellikten arndinlims verilere gore 2021 Mart'ta %13.2 olan igsizhk oramt Nisan’da
%13.8’¢ viikseldikien sonra Mawis'ta veniden %13.2've inmistir. Genis tammb issizlik
gdstergeleri Mayis ayinda hafif gerilese de yiiksek seviyesini korumusgtur. Nisan ve Mayis aymin
ilk vansindaki kapanma tedbirleri i¢ talepte yavaslamava isarei etse de Haziran aymdaki
normallegme siireci ig talebi desteklemistir. Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yneticileri
endeksi (PMI). kapasite kullamm oram. giiven endeksleri ve bankacilik sektdrii kredi hacmi
Haziran ve Temmuz ilk ay) sonuglan, ig talepteki zayiflamamn smrh kaldifim, dis talebin
ekonomik aktivitevi desteklemeyve devam ettigini teyit etmistir.

2021 ikinci geyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarimin tetikledigi
birikimli maliyvetlerle enflasyonda dalgalh bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16.2 olan genel
tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %]17.1 ¢ yiikseldikten sonra Mayis
ayinda %16.6'ya inmistir. Ancak Haziran'da yeniden hizlanarak %17.5%¢ ¢iknustir. Aym
donemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan'da %17,8%¢ yilkselmis, Mayis'ta
%17.0°a inmistir. Haziran"da ise %17.5 seviyesinde ger¢eklesmistir. 2021 Mart’ta %31.2 olan
genel yurtii tiretici Fyatlarn endeksi (Yi-UFE) willik enflasyonu ikinei geyrekte kesintisiz
yitkselmis ve Haziran itibanyla %429 degerini almistir. Oniimilzdeki dénemde malivet
unsurlanmin vaninda kamu fiyat avarlamalan, birikimli malivetler ve yilksek beklentiler
enflasyonda yukan yonli riskleri canh tutmaktadir,
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Konut

Enflasyon gériintimii tizerindeki yukar: y8nlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu
vana politika faizini %19.0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diisiis saglanana
kadar meveut durugun kararlilikla stirdiiriilecei vinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz
ay1 bayinda parasal aktarim mekanizmasimin etkinliginin ariirilmasi amaciyla yabanci para
zorunlu karsiliklarda dnemli degisikliklere gitmistir. Aym zamanda Temmuz baginda Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtivati tedbir
adimi atmistir,

2021 yih ikinei gevrek konut satislan. bir dnceki geyrege gore vaklagik %10.2 oraminda
bir artig gostererek 289.760 adet olmugtur. Konut satislarinda gecen yilin ayni dénemine gére ise
%2.1 artig gozlemlenmistir,

ilk sauslar bir dnceki geyrege gore %8,9 oraminda artis gstermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu verd, ilk satislarin ¢eyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satiglarda %10.7 arti gérilmiis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degigtirmistir,
Ik satiglarin toplam satiglar igerisindeki oram ise %30.2°ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarmda sinirh bir gerileme goriilmesine kargin ikinei ¢eyrekte ipotekli satislarda bir nceki
ceyrefe gore %%20.6 arlig goriillmiistir. 56,952 adet konut ipotekli olarak satilirken difer satislar
232.808 adet olarak gerceklesmigtir. Gegen vilin aym dénemine gire ise konut kredisi faiz
oranlaninda indirimlerin bagladig: haziran ayindaki ipotekli satiglarm da etkisivle, ipotekli
satiglarda %58.5 gerileme gériiliirken diger satiglar %58,7 artig kaydetmistir.

Konut fivatlar nisan avinda veri tarihindeki en yiiksek artis olan %32.39"a ulasms olup
baz etkisinin devreye girmesiyle mayis ay itibariyla %29.07"ye gerilemistir. Yeni konut fiyat
endeksi ise mayis ayinda %32.27 olmustur. Bununla birlikte, mayis ayi itibanvla, reel olarak
konut fiyatlanmn getirisi %10.7 ye. yeni konut fiyatlarmda %13.4%e gerilemistir. Yabancilara
yapilan satiglar ise bir 6nceki geyrefie gbre %7,2 oranmnda artis kaydetmistir. Ikinci geyrekte
yabanetlara 10.601 adet, ilk alt aylik ddnemde ise 20.488 adet satig gergeklesmistir. Her iki veri

de veri setindeki en yiiksek satis sayilar olmustur. [kinci geyrekie yabancilara vapilan konut
satiglarinda ilk sirada %48.0 pay ile Istanbul yer ahrken. ikinci sirada %19.9 pay ile Antalya

bulunmaktadir.

* ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 58
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2020 yili Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlanindaki artis trendi, 2021 vilt

Haziran ay) sonuna kadar devam etmistir, 2020 yih Eyliil ay1 baginda artig trendine giren ve
%]1,08 seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz oram, 2021 wili Haziran ayinda %1,39
sevivesine yiikselmistir. Aym sekilde 2020 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan
vilhik faiz oram ise, 2021 wili Haziran ay: sonunda 4,20 puan artarak %18,00 sevivesine
yilkselmistir.
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2021 yih Mayis ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275.1 milyar TL seviyesinde gergeklesti.
Kamu mevduat bankalanmimm toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2020 Mayis ayinda
%57.30 seviyesindeyken, 2021 yilh Mayvis ayinda %62.07" ve yiikselmistir. Mayis 20217de bir
tneeki yihn aym dénemine gére. Yerli Ozel bankalarn payr %20.62"den %17,40%a. Yabanc
Mevduat bankalarmin payr ise %14.38'den %11.7 ye diislis gdstermigtir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 wibanyla diisis trendi baslamis olup 2021 Mayis ayi itibariyla %0,30 olarak
gergeklesmistir,

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695.7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020
yili Mayis ayinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay: Mayis 2021
itibartyla 0.5 puan artarak %39.5 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL
tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler icindeki pay1 %22.1 oldu. Bu oran 2020
Mayis aymda %20,5 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya gikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmas, ofis
pazarmm esneklik ve iiretkenlik iizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratgjiler gelistirmesine yol agmugur. Pandemi sonrasinda ofis alanlarmin  girketlerin
organizasyon yapist ve caligma prensiplerinde Onemli bir parcasi olmaya devam ettigi
goriilmektedir.

Hibrit ¢caligma modeline yogunlasilirken. sosyal mesafe ve hijven kriterleri dogrultusunda
saghkh c¢ahsma alanlan ihtivaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarma olan talebi
artirmaktadir. Ofis mekinlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak iiretkenligi tegvik eden,
inovasyon. sosyallesme. ig birligini ve girket killtiriiniin gelismesini saglayarak ¢alisanlan en
dogru mekanda bir araya getirme gabalan etkin alan kullammi ile ofisin amacim
sekillendirmektedir.

Ofis pazarnnda kiralama ve vatinm faalivetleri tizerinde etkili olan diger parametreler
doviz kurunda yasanan dalgalanmalanin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik
bazda % 14,55 seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir,

Pandemi ile gecen bir buguk yillik siire igerisinde birgok sektorde oldugu gibi ofis
pazarinda da belirgin degigimler yasanmaktadir. Uzakian ¢alisma ahskanhklanmin artig bu
dénemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢aligma gekilleri fizerine ¢alismalar yapmaktadir.

%ﬂ'anj
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Bu kapsamda ofis alanlarmn niteligi. teknolojik altyapisi ve erigim hig olmadigi kadar tnemli
hale gelmistir.

2021 yrhmn ikinei geyreginde ofis pazanna yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m* olarak aym seviyede kalmisur. Ikinci ¢eyrekte gergeklesen toplam
kiralama iglemi 54336 m* olurken, gegen yilin aym dénemine oranla &nemli bir fark
gbstermemektedir. Islemlerin %76 oraminda biiyilk ¢ogunlugunu veni kiralama anlagmalari
olusturmustur. Ote yandan islemlerin %157ini yenilemeler olustururken. %81 ise mal sahibi
kullamicilar tarafindan gergeklesmistir,

Bashca yeni Kiralama islemlen arasinda: Inventus (11.311 m?, Kosuyolu Miistakil Bina),
Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atasehir Giiney), Han Spaces (3.150
m?, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m*, Hilltown Kii¢likyalt). Tezman Holding (1.840
m?, DLP1) ve DHL Lojistik (1.212 m®, Biiyiikhanh Plaza) yer almaktadir. Bosluk oram 2021
yilimn ikinei ¢eyreginde kiigiik bir azalma ile %22.5 olarak kaydedilmistir,

Yilin ilk geyreginde kaydedilen biiyiik ¢aph yatunm islemi biinvesinde AND Plaza’mn
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatimmlan A.$."nin %100 oranindaki hisselerinin
Maher Yatinm Holding A.§.'nin igtiraki olan Quick Sigorta A.§ ve Corpus Sigorta A.S.
Sirketlerine satisi olarak kaydedilmistir. Bunun disinda gergeklesen diger biiyiik islem ise Kirfez
Enerji Sanayi ve Ticaret A.S.. Yesil GYO'nun Zevtinburnu'nda bulunan Yesil Plaza'daki
%3501k payim £180 milyon karsihginda satin almasidir. Yatinim islemlerinin orta vadede
hareketlenmesi beklenmektedir.

Kiiresel capta 6neme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 vilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1.5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50°si kamu
bankalan ve finansal kurumlar tarafindan kullamilacaktir. Yannm ortaminmn firsatg) alicilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir,

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile meveut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
vandan, iilke genelinde 30 ahgveriy merkezinde yaklasik 924 bin m® insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yili sonu itibanyla tamamlanmas: planlanan projeler ile
birlikte Tiirkiye genelinde 1oplam arzin 14.5 milvon m? sevivesini asmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimirken, Istanbul 330 m? ile {ilke ortalamasmm iki kau iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m* perakende voguniugu ile 6ne ¢ikan sehirler

arasindadir,

By
',
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3.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
34.1 istanbul ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybausinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Haligh
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kualararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. llin simrlan

igerisinde ise bityiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlannda yer ahr. Batida Catalca Yanimadasi. doguda

Kocaeli Yanmadasi''ndan olusur, Kuzeyde Karademiz, gineyde Marmara Denizi ve oriada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatda Tekirdag'a baghh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeline bagh Kandira. dofiuda Kocaeli'ne bagh Korfez. glinevdoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazs ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki, 15 Temmuz Schitler, Fatih Sultan Mehmet ve Yavuz Sultan Selim
Kdpriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tekionik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bdlgede tarih boyunca gok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozellii gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan
sogiuk, vagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarimdadir ve
genelde yagmur ve karla kanigik yagmur goriiliir, Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28
“C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorilliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yiresinde simsir, mese, gmar, kaym.
giirgen, ak¢aagag, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiril yetigir. Bu bitkilerden

bir kismu bu yireve endemiktir.

* {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagma gériliir.
En yiiksek gikdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidivekdy ve
Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat
geker.

20. Yilzyilda dogudan batya bilyllk bir gi¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya
bilyiik bir iz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigilk kalitede yapilir, Gecekondular, garpik kentlegmeye biiyiik dlgiide neden olmaktadar.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarima gore Istanbul'un (fstanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25% Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39
ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus savisi bakimmndan 2020 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilcesi de
Adalar (16.033) olmustur.

¥l larambil Wiy Evkek Nidtusu Hadm Kidfusu
2020 15 462 402 P 750438 ERRIE
e 18519567 F 780 25 7T
T8 V067728 7542301 7.525.493
27T ABGPAEN ¥ dt 1 T AT
e T4B0401E T 424598 -t A
201 14557434 7360 456 7205938
2014 14317 TaErasE 7 155 BEG
b 14960457 FhsT 7044 746
ol 12.854.740 956908 BBTEL2
zam 13.624.280 845951 BTE S
LET) 12.255 888 6255 094 Gt
o 1I§7168.150 I'F-.I'ﬁﬁr SATE 16T
2008 12E57.184 B3 TTE EN0E
il 12673836 EzutTal EEIOTY

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsagi olmas ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Schir aym zamanda en bilyilk sanayi
merkezidir. Tlirkiye'deki sanayi istihdamimn %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriye! alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi
nedeniyle gizde turizm merkezlerinden biridir.

3
ﬂTM‘:f
E:mﬂi
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I8
Sayfa {23



3.4.2. Sariyver flcesi®

lgenin ismine iliskin baghca iki rivayet vardir: [k rivayet gore, ilgede yillarca altn ve
bakir madeni gikanildif igin bugiinkii Maden Mahallesi ile Sifa Suyu arasmda san renkte varlar
olustu, O nedenle il¢enin ismi dnce Sariya oldu, sonra da Sanyer’e doniistil. Bir diger rivayet ise
Sariyer isminin aym semile yatan “Sarnbaba” isimli bir sahistan geldigidir,

Eski ¢aglarda bos arazi ve tepelerden ibaret olan Sariyer, gerek Antik Ca@i'da gerekse
Bizans dineminde belli bash verlesim merkezleri arasinda defildi. Bizans Impatorlugu
dineminde kiyi kesimlerinde ¢ok az yerlesim alam vardi. Bunlar 6zellikle kiyilardaki koylarda
bulunan baz1 ayazma. kilise, eski liman, sarmg ve eski kaleler cevresindeki I:-irk,aq hanelik kiigiik
kirsal yerlesmelerden olusuyordu, Burada yasayanlar gegimlerini genellikle bahikgiliktan
saghyorlarch.

Istanbul'un 1453 yilinda Osmanh Impatorlugu tarafindan fethinden sonra. Anadolu’dan
ve Adalar’dan getirilen gogmenlerin verlestirilmesiyle Sanver’de iskan basladi. Osmanh
doneminde devletin ileri gelenleri tarafindan bislgeye birgok gesme, av koskil, konak ve sahilhane
adh verilen yali vapunld:

Bogaz kiyisindaki kiigiik kaylerin gelismeyve baglamas: 16. ve 17. yy'lara rastlamaktadir.
Bu donemde Sanyer, Yenikdy ve Rumeli Hisari gelismis birer kéy haline geldi. 18. yy'a
gelindiginde saraya yakm bazi kigilere ait yalilar bu kiyida belirmeve basladi, Padigah izniyle
bazi gayrimiislim ailelerin bu kbylere yerlesmeleri de aym yiizyila rastlar,

19. yv'in baglannda gavak ve fes boyama sanatim Ogretmeleri i¢in Trakva'dan baz
kovliiller Istanbul'a getirildi ve Baltalimam: ile Emirgan arasina yerlestirildi. Bu koéyliilerin
yerlegtirildigi Baltalimani ile Emirgan arasindaki alan Boyacikdy olarak adlandinld.

Sanyer’in Bogaz kiyisindaki semtleri, 1960°h yillara kadar, daha ok yaz aylarinda
kalabaliklagan savfive }fcﬁ niteligi tagiyordu. Ozellikle yollarin yapilmasi ve sahil yolunun
genigletilmesinden sonra bos alanlar verlesime agildi. Bu nedenle bugiinkil yerlesim olgusunun
temeli de atilmus oldu: Kiyr kesimlerinde ve kiyvi yakinlarinda tist diizey gelir gruplarina ait valilar
ve kiskler, sirt bigiminde wzanan tepelerde ise gecekondular ile doldu.

fstanbul Bogazi'mn Avrupa yakasimin kuzeyinde yer alan Sariver, kuzeyde Karadeniz.
batida Eviip, giineyde Besiktas ve Sisli ilgeleri ile komsudur. lice Catalca Yarnimadasi'nm en
dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan Istanbul Bogazi'na, obiir yandan da kuzeyde
Karadeniz'e dogru algalan béliimlerden olusmaktadar.

* llge hakkindaki bilgi ve géirseller gesitli internet sayfalanindan derlenerek hazirlanmistir.
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Karadeniz'e ve Istanbul Bogazi'ma kiyilan olan Sanyer'de verlesim sahil boyunca
uzanmaktadir. Sahil simri Agiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar uzanmaktadir. Sariyer
merkez olmasina ragmen Bogaz'da Rumelihisari'ndan baslayan smr boyunca dizilen Emirgan,
Istinye, Yenikoy, Tarabya. Biyiikdere tnemli semtler arasindadir.

[lgenin Karadeniz'e bakan sahilleri dik yamagh ve ormanlik olmakla birlikie plaja
elverigh kumsallan da bulunmaktadir. Karadeniz kiyisi, Kumkdy'iin dogusunda oldukga girintili
¢ikintihi, batisinda ise diizdiir. Koylar daha ¢ok dere afizlanindadir,

Karadeniz'den Istanbul Bogaz girigte, Garipge ve Rumelifeneri kaleleri karsilamaktadir,
Bogaz agiklaninda yer alan kayaliklara Oreke Adalan denilmektedir. Bogaz kiyilan oldukea
girintili ¢ikinthdir, Sahildeki en 6nemli koylar Biiyiikdere, Tarabya ve Istinye; baslica burun ise
Yenikdy diir.

Miicavir alanda, Karadeniz kivisinda Kilyos (Kumkéy), Kisirkaya, i¢ kesimlerde
Giimiigdere, Uskumrukoy, Zekeriyakdy, Demircikoyve Bahgekdoy bulunmaktadir, Bogaz
girisinde ise Rumelifeneri. dngoriinimde ise Garipge Kovil ver almaktadir.

Istanbul gibi. Sanyer’in de biitiiniinii belli bir iklim tipi iginde degerlendirmek ¢ok zordur.
ligemiz cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedenivle aym enlemdeki birgok
verlesimden farkli 6zellikler tasimaktadir,

Bogazigi. Akdeniz ve Orta Avrupa. Kuzey bilgesi Bat Karadeniz iklimi karakterindedir.

Sanyer ilgesi yaklank olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin
kesistigi noktada bulunmakta, miicavir ve yogun yerlesik alan toplami 14,600 hektar’dir,

Sanyer 1930 yilina kadar Beyoglu ilgesi ile Catalca Vilayeti smirlarina icerisindeydi.
Cumhuriyet doneminde bugiinkii Saryer simrlarr igerisindeki verlesimler, gelisimi donmus
kayler bigimindeydi. Kirsal alandaki koyler Kilyos Nahiyesi'ne, Kilyosise Catalca Vilayeti’ne:
Bogaz kiyisindaki kesimi ise Beyoglu ilgesine baghyd.

1930 vilinda yapilan yonetsel diizenleme ile bugiinkii Sariyer ilcesi kuruldu. Iigede ilk
belediye se¢imi 1984 vilinda yapildi. 1990'larda beledive olan Bahgekoy Beldesi 2008 yilinda
feshedilerek mahalleye déniistiiriildii.

Sanyer, bir ilge belediyesi, 38 mahalle ve 8 kiiyden olusmaktadir. Kovler: Kumkéy
(Kilyos). Demircikoy. Garipge. Giimiisdere. Zekerivakdy. Kiswrkayva, Rumelifeneri ve

Uskumrukéy.
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Sartyer ilgesi yillarca bir sayfiyve semti olarak algilandigindan ilge ekonomisinde sanayi

hi¢bir zaman Snemli yer tutmarmstir, Gegmis yillarda ilgede kibrit, kablo ve ving fabrikalan ile
Istinye'de tersane kurulmustur. Ancak, fabrikalar bagka boélgelere tasmmus, tersane ise
kaldinlmigtir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan nilfusu olusturan kesim, daha gok ilge
diginda galigmaktadir.

3.4.3, Zekeriyakiiy Mahallesi®

Istanbul deprem haritasinda en saglam bélge olarak gériilen Sariyer’in giivenlik ve liiksii
bir arada istevenler icin tercih edilebilen en Gnemli lokasyonlarindan biri olan Zekeriyakiy, tiinel
projesi ile popiilaritesim  artimgtir. 7 Tepe 7 Tiimel” projesinin  yam  sira
Kuzey Marmara Otovolu™nun, Sanyer-Garipge ile Poyrazkdy arasmda olmasi ve 3. Kopril
giizergdhinim Zekeriyakoy'e yakin konumdan gegecek olmasi bélgede ciddi derecede talebi de
artirmigtir. Bélgedeki arsa ve konut fivatlannda yiikselise sebep olmustur.

Zekeriyakdy'deki konut arzimn son wyillarda ¢ok genis kullamm alanlarina sahip
konutlara yonelik olup milstakil villa tarz1 evler ile bah¢e dubleks ve ¢an dubleks daire tara
konutlar daha ilgi ¢cekici hale gelmistir.

& Zekerivakdy Mahallesi ne ait bilgiler ve gorseller gegithl intemnet siteleninden almmista
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor, Istanbul 11, Sanyer llgesi, Zekeriyakdy Mahallesi stmirlan icerisindeki 1790
ada 4 no.lu parsel (izerinde ver alan Koy Projesi 3. Etap’1 kapsamaktadir.

Istanbul Bogazi'nin Avrupa yakasinin kuzeyinde ver alan Sanyer, kuzeyde Karadeniz,
batida Eyiip, giineyde Begikiag ve Sisli ilgeleri ile komsudur.

Parsele bilgenin ana ulagim arterlerinden Kilyos Caddesi fizerinden sirasivla
Zckeriyakily Caddesi ve Prof. Dr. Gazi Yagargil Caddeleri 1akip edilerek ulasihr.

Rapora konu parsel iizerinde ingaatimn devam entigi Koy Projesi 3.Etap. Saniyer-
Cayirbasi Tiineli'ne yaklagik 3.5 km., ve 3. Koprii ile Kuzey Marmara Otoyolu™na 3 km., 3. Hava
Sartyer Beledivesi'ne 9.5 km., Limani’na 10 km., Maslak’a da 13 km. mesafede yer almaktadir.

Parselin bulundugu alan gevresinde ormanlik alanlar, Rumeli Konaklari. Feronia Evleri.
Terrace Plus, Merkez Zekeriyakdy Evlen, Sharman Zekariyakoy Evleri, Eczacibasi Ormanada
Sitesi, Gillnar Koru Evleri, Terrace Vadi Evleri gibi villa vogunluklu siteler ile British

International School, Kog Universitesi ve Doga Koleji gibi 6zel egitim kurumlari bulunmaktadir,

e e R N " ATAK Gayrimenkul DeFerleme A.S. BT
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4.2, Gayrimenkuliin Tapu Kayd: ve Miilkivet Bilgisi

Rapor konusu 1790 ada 4 no.lu parsel lizerinde heniiz kat irtifakt kurulmamistir. Asagida
TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore konu parselin miilkivet
bilgileri sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.
HISSESI : 11

iLi : Istanbul
iLCESI . Sartyer
MAHALLESI - Zekeriyakdy
ADA/PARSEL : 1790/4
GAYRIMENKULUN NITELIGi : Arsa
YUZOLCUMU (m?) : 79.215 81
CILT/SAYFA NO : 51/5030
TARIH : 03.07.2014
YEVMIYE NO : 6194

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {lzerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayut
Belgesine géirc rapor konusu parsel Gizerinde;

Bevanlar Baltimii:

o 6771 Saylr Kanun'un sumuliine dahil bulundugundan hazine uhdesinde ipka
edilmistir. 15/02/1960 ta. 315 yev. (15.02.1960 tarih ve 315 yevmive)

e Diger (Konusw: Dogal Sit Alanmda kalmakta olup, konuva ilisgkin Cevre ve Sehircilik
Bakanligmn  yerki  oldugunu  bildivilmistiv.) Tarih: 05/06/2020 Saw: E.378468
(003,006.2020 Tarih ve 6462 Yevmiye)

Serhler Billiimii:

o | TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1.TL BEDELLE KIRA
SERHD)(06.03.2018 Tarih 2329 Yevmive No)

Parsel iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Yalmzca parseller iizerinde
gelistirilen proje igin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu nun onayina sunulmasi sartt
bulunmaktadir. Ill. Derece dogal sit alamnda kalmasiyvla ilgili: 05.06.2020 Tarih 378468
yevmiye numaral beyan kaydiyla Cevre ve Sehircilik Bakanhiinin yetkili oldugu tapu kiltiigtine
iglenmisgtir.

Serhler hanesinde ver alan kira sdzlesmesi altyap hizmetleri igin aynlan bdlim igin
belirtme olup satisa kabilivetine etkisi bulunmamaktadr.

By
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Gayrimenkul Yaurim Ortakhiklarma ]iisk'm Esaslar Tebligi'nin 22, Maddesi’nin birinci
fikrasimin (c¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimlere gbre tasimmmazin devrine olumsuz etkisi
bulunmadigima karar verilmistir.

4.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Sariyer Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirligii' nde yvapilan incelemelerde rapor konusu
tagtnmazin 14.08.2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Saryer, Zekerivakoy Toplu Konut Alam
Koruma Amach Uygulama imar Plam” kapsammda oldugu bilgisi alinmisur. Bu plan
kapsaminda rapor konusu parsellin imar fonksiyonlar ve vapilasma kosullan asagidaki tabloda

sunulmugtar.
Ada/Parsel | Yiizdlciimii Imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlary
(m?*)
1790/4 | 79.215.81 Konut Emsal: 0,30 / Hmaks.: 6,50
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ISTANBUL ILI SARIVER ILCESI ZERERIVAKOY TOPLU KONUT ALANI
KORUMA AMACLI 11000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI (14052012 T.T.)
GENEL HUKUMLER

1. 3 DERECE DOGAL SIT ALANINDA BULUNAN ZEKERIYAROY TOPLU
KONUT ALANINA ILISKIN 1/1000 OLCEKL] KORUMA AMACLI UYGULAMA
IMAR PLANI: PLAN RAPORU. PLAN NOTLARI [LE BIR BUTUNDUR
PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN
FEN. SAGLIK. GUVENLI YAPILASMA. ESTETIK VE GEVRE SARTLARI ILE
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR

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

4. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIGI 1.20 METREYL
CEPHESI BINA CEPHESININ 13" UNU GECMEYEN KURANGLEZLER
YAPILABIL IR BODRUM KATLARDAN YAN VE ARKA CEPHEYE GIRIS VE
¢IKIS YAPILABILIR

5, PLAN BUTUNUNDE YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK S$EKL1
BOYLARI BOYUTLARL CERKME MESAFELER! VE BLOKLAR ARASI
MESAFELER VE BINAYA AIT TABAN ALANI KULLANIDMI SERBESTTIR
TUM ALANLARDAR! YAPILAR AYRIK, IKiZ. BLOK. SIRA EV VE TERAS EV
SEKLINDE YAPILABILIR BU YAPI NIZAMLARI AYNL ADA ICERISINDE
AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABITIR BU HUSUSLAR VAZIYET
PLANI {LE BELIRIENIR.

6. FLAN BUTUNUNDE GELENEKSEL MIMAR! UYGULAMALARINA IMKAN
TANDNMAS] AMACTYLA SACAK GENISLIKLERI 15M'YE KADAR
UZATILABILIR. ANCAK SAGAK BOYUNUN UZATILDIGI DURUMLARDA
PARAPET YAPILAMAZ

7. PLAN BUTUNUNDE BIRDEN FAZIA BODRUM KAT YAPILABIIR
EGIMDEN DOLAYI AGIGA CIKAN BIR BODRUM KAT EMSALE DARIL
OLMAYIP ISKAN EDILEBIL IR

2]
"
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$. YUKSEKLIGI 5 MYl GEQMEYEN %45E KADAR EGIMLI CATILAR
VEVEYA TERAS QATI YESIL CAT! YAPILABILIR CATI ARASINDA
KALAN HACIMLER BAGIMSIZ BOLUM OLARAK KULLANILMAMAK
KAYDI [LE YAPILACAK CATI ARASI PIYESI EMSALE DAHIL DEGILDIR
9. PLANLAMA ALANINDA UYGUN NOKTALARDA [LGIL] KURULUSLARIN
UYGUN GORUSU ALINMAK VE HELIPORT ALANI YONETMELIGINE
UYMAK SART! [LE HELIKOPTER INIS-KALKIS PISTI (HELIPORT AL ANI VE
YUKSELTILMIS HELIPORT ALANI) YAPILABILIR
10. AVRUPA YAKAS! MIKROBOLGELEME PROJESINDE BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULMASI ZORUNLUDUR. PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU
RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ
11,5378  SAYI! “OZUORLULER VE BAZI KANUN HUKMUNDE
KARARNAMEIERDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN" VE BU
KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK KENTSEL,
SOSYAL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK
STANDARTLARIENSTITUSUNUN ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR
12, KONUT ALANLARI
121.BU ALANLARDA YAPILASMA DEGER!I KAKS=0,30 Hmake=6.50 M'DIR
MIMAR! AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR EMSAL
NET PARSEL ALAN] UZERINDEN HESPLANACAKTIR.
13. TICARET+KONUT ALANLARI
131.BU ALANLARDA YAPILASMA DEGER! KAKS=0.80 Hmals=050MDIR
MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR INSAAT
ALANI NET PARSEL ALANI UZERINDEN HESAPLANACAKTIR BU
ALANLARDA KONUT, TICARET, ALIS-VERIS MERKEZLERI, YONETIM
MERKEZI KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, V.B. SOSLAY
KULTUREL TESIS ALANLARL BURO. ISHANL LOKANTA, GAZINO, GARSL
GOK KATLI MAGAZALAR. BANKALAR. OTELLER. OZEL HASTANELER
OZEL EGITIM ALANLARL KATLI OTOPARK YAPILABILIR BU ALANDA
YAPILACAK BINALARDA ZEMIN VE BODRUM KATLARDA KONUT
KULLANIMI YER ALAMAZ.
13.2. TICARET = KONUT PARSELLERINDE TASARIM, ENERJI VERIMLILIGE VE
GEVREYE UYUMLULUK YONUNDEN ULUSAL VEYA ULUSLARARASI
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DEGERLENDIRME KURULUSLARINDAN EN AZ BIR 'YESIL BINA' VEYA
‘SURDURULEBILIR TASARDM' SERTIFIKASI ALINACAKTIR

14. OZEL TEMEL EGITIM ONCEST EGITIM ALANT

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

15, DONATI ALANLARI

15.LIBADET YERL SAGLIK TESIS (A SM ) ALANI EGITIM TESISLER! ALANI
VE TEKNIK ALTYAPI ALANINDA E=100 H=SERBEST TIR MIMARI AVAN
PROJE ILE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, YAPI YUKSEKLIGI VE
EBATLARI MIMAR] AVAN PROJE ILE BELIRIENECEKTIR.

15.2.EGITIM TESISLER! ALANINDA EGITIM ILE [LGIL] OLARAK NE TUR BIR
TESISIN YAPILACAGINA ILGILI KURUM KARAR VERECEXTIR.

16. PARK ALANLARI JEOLOJMIK YAPISI VE BITKI ORTUSU NEDENIYLE
SECILMI§ ALANLAR OLUP, BU ALANLARDA TABIAT VARLIKLARI
KORUMA KOMISYONU KARAR!] DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA REKREATIF AMACL!I GUNUBIRLIK
GEGICI YAPILAR DISINDA YAPI YAPILAMAZ

17.PLAN ALANINDAK! YOLLARIN KOMSULUGUNDAKI PLANLARDA
GOSTERILEN YOLLARA BAGLANTISI VE Filll DURUM DIKKATE
ALINMARK SARTIVLA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

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

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

&y
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44. Parselin Son Ug Yilik Diinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
44.1 Tapu Miidiirligi Incelemesi

Rapor konusu parsel imar uygulamas: islemi ile 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile
T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanligi adina tescil edilmistir. Daha sonra parsel,
03.07.2014 wilinda sauis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yaurm Ortakhi@ A.S. adina
tescil edilmistir.

Rapor konusu parselin son ii¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi 1espit
edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu parsel, halihazirda 14.08,2013 tasdik tarihli “1/1000 Olgekli Sariyer,
Zekeriyakiy Toplu Konut Alam Koruma Ama¢h Uygulama imar Plan™ simrlannda
kalmaktadirlar.

Bir oinceki 13.03.2012 tarih ve 1769 sayih Bakanhik Olur'u ile onaylanan 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plami ve 1/1000 dlgekli Zekeriyakiy Toplu Konut Alani Koruma Amagl Uygulama
Imar Plam bulunmaktadir. 13.03.2012 tarihli plan ilk plan olup parselin daha énce plansiz alanda
kaldigi bilgisi almmustr.

Sanyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede rapor konusu
parselin son ii¢ yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadi tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi
Rapor konusu parsel, imar uygulamas: isleminden olusmustur, Asagida tablo halinde
hangi kadastral parselden geldigi belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Gérdiigii Kadastral Parseller
1790/4 180-181-184-195-197-217-219-220-221
AT.M(‘-y
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Almmis izin ve Belgeler

Rapor konusu 1790 ada 4 parsel iizerindeki yapilar igin yeni yaps ruhsatlan ve tadilat
ruhsatlars alinmistir. Asagida bu parsel biinyesinde yer alan tasmmazlarin ruhsatlart ve tadilat
ruhsatlar: blok tipi bazinda sunulmustur.

A Bloklar
1760 ADA 4 PARSEL
Kullanim ) Ortak
Sira | Blak | Verils | Rubsat | Rubsat | % | iy mopeny | AMICnn | Bafimuz | Alaalar Dabil |y |
No No | Nedent | Taribi N Rubsat No Gire Biliim Toplam Sumfy Adedi
Tarihii B st Adedi | lnsast Alam
Baldmler {m)
T | Al | Tadilt | 1672000 | 36 | 2992017 15006 Masken I SR703] IVE 3
2 | A2 f;: l672020 | 300 . - Mesken | 8703 | vB 3
3 | A3 | Tadile | 16.72020 | 362 |2992017| 1507 Mesken i I03| VB 3
3 | A4 | Tadils | 1672020 | 363 2992017 1508 Mesken i S&03| IVB 3
s | A3 3:;: l6.7.2020 | 364 ! . Mesken i §703| VB 3
o | A T:;f_ 1672020 | 360 . . Mesken I s8703| B 3
7 | A7 | Tadilat | 16,7.2020| 366 | 672015 | s332 Mesken i s8103| VB 3
8| As ;;f 1672020 | 3677 - s Mesken I sa703| VB 3
9 | A9 | Todilm | 1672020 | 368 | 672015 | 5326 Mesken I s§703| VB 3
10 | A10 | Tadilat | 1672020 | 360 | 672015 | 5331 Mesken 1 sE703| VB 3
11 | A1l | Todilat | 1672020 | 36/10 | 2962017 | 150/03 Mesken | s8703| IVB 3
12| an :; 1672020 | 36711 : : Mesken | sk703| B 3
15 | A13 | Tadila | 16.7.2020 | 3613 | 672015 | 5328 Mesken | W03 VB 3
18 | AL4 | Tadilat | 1672020 | 3813 | 2992017 | 150713 Mesken | s§703| IVB 3
15 | A1S | Tadilt | 1672020 | 3604 | 672008 | s34 WMesken | s§703| VB ]
15| A6 E:'; 1672020 | 36015 g - Mcsken 1 s87.03| VB 3
17 | a1 rﬁ 1672020 | 36016 ; - Mesken I 8703| ve 3
17 9.979.51
B Bioklar
1790 ADA 4 PARSEL
Kullanim Ortak
Sira | Blok | Yerilip | Rubsar | Rubsa ik (iRt | Ammetmn | Bajaimacz Alankar THI) Yam
No | Mo |Wedewi| Tarihi | No | Rulisat ‘No e Bjlbm. | Toplam | oo | KatAdedi
Tarilili : Bagimsnz Adedi | Ingaal Alam
Biliimler {m™)
18 | B | Tedilat | 1672020 3617 | 672005 | 5336 Mesken i 35574 IVB 3
12| B2 $$j 16.7.2020 | 361% s 5 Mesken I I409| VB 3
0 | B3 | Tadilat| 1672020 | 3619 | 672015 | 5335 Mesken i 33400| VB 3
2 | B4 :::ﬁ i6.72020 | 3620 ) . Mesken | 35| e 3
22 | B5 | Tadilat | 1672020 | 3621 | 672008 $334 Mesken 1 409| IVB )
1| Be {,3 1672020 | 3622 - . Mesken i 18409 VB 3
% | B7 m: 1672020 | 3623 = : Mesken 1 35409 | IVB 3
235 | BE | Tadilaf | 16.72020| 3624 | 672005 | 5333 Mesken | 35409 IVB 3
% | B9 | Tadilar | 16,72020 | 3625 | 672015 5330 Mesken 1 35574 IVB 3
ATAI{"‘Y
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Ruilanim Ortak

ol e B e R T e Il e I g pepe
Tarihii Bapimsiz | Adedi | Ingaag Alam |

Bélamler {m)
27 | a0 | g e | 626 [ - 2 Mesken ! ssa00| wB 3
% | 81 ¥$ 1672020 | 3827 . . Mesken | 3sa0| vB 3
29 | B12 '.:::;: 16:7.2020 | 36728 - . Mesken | 35409| VB 3
W0 | B3 ‘.::: 1672020 | 36720 . . Mesken | 35409 VR 3
3| B4 ::,ﬁ 1672020 | 3630 . z Mesken I 33574 VB 3
32 | B15 | Tadilar | 1672020 | 3631 | 972015 | 5320 Mesken i 3409| VB 3
33 | BI16 E? 1672020 | 3632 . : Mesken \ sa0u| VB 1
34 | B17 | Tadilur | 16.7.2020 | 3633 | 2092007 | 150710 Meshen i 35574] IVB 3
35 | Bis m: 1672020 | 364 = = Mesken | 3400| WB 3
36 | B9 | Todilar | 16.7.2000 | 3635 | 2992007 | 150011 Mesken [ Bi| Ve 3
37 | B20 §$: 1672020 | 30436 = : Mesken | 35409 | v 3
35 | B21 | Tadilt | 16.7.2020 | 3637 | 2092007 | 15012 Mesken | 35409| IVB 3
% | B2 [ U™ | 1612020 3038 . : Mesken | w574l Ive 3
a0 | B23 | Tadilu | 16.7.2020 | 3639 | 672005 | 5328 Mesken | 5409| VB 3
sl | B2 l';g 16,72020 | 36040 - . Meshen r 5400 Ve 3
42 | B25 | Tadilat | 1672020 | 3641 | 672015 | 8327 Mesken | 54| va 3
33 | B26 | Tadilil | 1672020 | 3642 | 672015 | 3320 Mesken. i 5574 VB 3
34 | B27 | Tadilu | 1672020 | 3643 | 672015 | 5308 Mesken i 35571 IVB 3
45 | B2§ | Tadilu | 1672020 | 3644 | 672015 53 Mesken 1 35374| VB 3
46 | B29 | Tadilal | 16.7.2020 | 36545 | 672015 | 5313 Mesken 1 35574 VB 3
47 | B30 | Tadilar | 16.7.2020 | 3646 | 672015 |  53/10 Mesken i 38574| IVB 3

30 10642 5
C Bloklar
1790 ADA 4 PARSEL

Kullznm Ortak

Sia Bl | el | Rubont | Robost | gy, | ERabsar | AGER | TRE MSLIAN | v |
Tarihli Baprmsiz | Adedi | Insast Alam

Bélimler {m?)
a8 | ©1 | Toditar | 1672000 | 3647 | 672015 | s3em Mesken I 3415 VB 3
49 | c2 |Tadite | 1672020 | 3648 | 672015 | s36) Mesken i 3415 Iv B 3
s0 | ©3 |Tedim | 1672020 | 3640 | s72005 | s3am Mesken. ' 1415 IV B 3
st | c4 |Tadite | 167200 ] 3050 | 672005 | s3u7 Mesken i N VE 3
52| ©5 [Tediae | 1672000 3651 | 672005 | s3s Mesken | 1415 IV B 3
53| C6 |Tadim | 1672020 3652 | 672008 | sus4 Mesken I 3415 VB 3
sa | €7 [Tadilet | 1672020 | 3653 | e72ms | syss Meskon 1 LS IV B 3
ss | c8 | Taditm | 1672020 | 3s5e | 672005 | s34s Mesken. ) L5 we 3
s6 | €9 | Toditer | 1672020 | 30055 | 2992007 | 1503 Mesken f 3415 B 3
57 | €10 | Taditat [ 1672020 | 36556 | 2092017 | 13004 Mesken I e v B 3
S8 | €11 | Tadile | 1672020 | 3657 | 2992007 | 15008 Meskon I e IV B 3
9 | e i:: 1672020 | 36048 - - Mesken i 3415 VB 3

%ﬁ?_ﬂul‘_ﬂ
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Kullznim rtak
San | Bk | Vel | R | Rubat | i | WkRubsr | gt BRI | SSSEOID | v |
Tarihli Bapimsiz | Adedl | Ingant Alam
Batiimier {m’)
60 | €13 | Taditar | 1672020 | 3659 | 672015 5344 Mesken ( 3415 VB 3
61| €14 | Taditar | 1672020 | 36/60 | 622018 5343 Mesken I 415 VB 3
62| ©15 | Tadilat | 16.7.2020 | 3661 | 6.7.2015 53042 Mesken I 3415 (8" 3
63 | C16 | Tadilat | 1672020 | 36062 | 6.72015 53153 Mesken | 3418 VB 3
64 | €17 | Tadilat | 1672020 | 3661 | 672005 5374} Mesken I IS VB A
65 | 18 | Taditar | 1672020 | 3e6d | 672015 53040 Mesken 1 3415 VB 3
66 | €19 | Tadilat | 16,7.2020 | 36/65 | 6.7.2015 5339 Mesken | R v B 3
67 | C20 | Taditar | 1672020 | 3666 | 672015 5338 Mesken ] 1415 v i 1
68 | C21 | Taditar | 1672020 | 3667 | 672015 53137 Meskin | 15 i 3
60 | cn 'r;: 1672020 | 36068 - . Mesken { TR v B 3
2 7513
D Bloklar
1790 ADA 4 PARSEL
Kullznim Ortak
Sra | Blok | Vel | Ruboas | Rotoat | g, | WkRabsay | AgE | SR ACI v |l
Tarihli Bagrmsiz Adedi | Ingant Alam
Biiliimler (]
70 | D1 | Tadilat | 1672020 | 3eee | 673015 5323 Mesken i 286,33 VB 3
| p2 m; 1672020 | 36770 - - Mesken 1 285,77 VB 3
72 | D3 | Tadila | 16,7.2020 | 3671 | 672015 539 Mesken 1 28633 VB 3
73 | D4 | Tudilat | 1672020 | 3672 | 6.7.2008 53/ Mesken 1 28633 VB 3
74 | D5 | Tadila | 1672020 | 3673 | 672015 s3/11 Maesken i 286,33 VB 3
75 | Do E;: 16,7.2020 | 3674 . . Mesken 1 28633 VB 3
7| D7 | Tadilat | 1672020 | 3675 | 672008 32 Mesken i 286,33 VB 3
77 | DS | Tadiat | 1672020 | 3676 | 672015 | sye Mesken 1 286,33 VB 3
% | po | ¥ [1672020 | 3677 : - Mesken i 285.77 v B 3
7% | D10 | Tadist | 1672020 | 3678 | 672005 53015 Mesken i 286,33 VB 3
80 | D11 | Tadite | 1672020 | 3670 | 672015 53016 Mesken | 286,33 IVE 3
81 | D12 | Todilat | 1672020 | 3es0 | 672015 5317 Meskin 1 285.77 VB 3
82 | D13 ¥:: 1672020 | 3681 . . Mesken i 286,33 VB 3
83 | D14 | Tadilat | 1672026 | 3682 | 672015 33e Mosken, i 286,33 v 3
84 | D15 | Tadilat | 1672020 | 3683 | 672015 2364 Mesken ! 286,33 IVE 3
85 | D16 | Tadilar | 1672020 | 3684 | 6£7.2015 5320 Mesken i 26,33 VB 3
86 | D17 | Tadilu | 1672020 | 3685 | 672005 5322 Mesken 1 285.77 VB 3
57 | Dig ﬁ:j 1673030 | 3686 = - Mesken | 86,33 VB 3
18 51517
-
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E Bloklar

1790 ADA 4 PARSEL
| Kullamm Ortak
S| Bk | Verty | Rabsat | Rubest | gy | Icobeat | 4G | SRR MTSCUI e | e
Tarihli Bagimsiz Adedi | Insuat Alam
Bilumler
£5 El | Tadilat | 1672020 | 3687 6.7.2015 3362 Mesken |014.23 me 3
59 E2 | Tadilar | 16.7.2020 |  36/KS 612015 SAM60 Mesken 7 Ip4.23 e 3
il E3 | Tadilw | 16.7.2020 | 36080 6.7.2013 53739 Meaken [) jo4.23 s 3
a1 E4 | Tadilat | 16.7.2020 | 3650 672015 5387 Mesken 7 o433 mu 3
92 ES | Tafilat | 1672020 | 3691 20.9.2017 150 Mesken 7 [ ] e 3
93 E6 | Tadilu | 16.7.2020 | 3602 | 2002007 &) Mesken Inke2) me 3
94 E7 | Todilmt | 16.7.2020 | 36903 | 2902017 1502 Meskin 1 10423 ms 3
95 E¥ | Tadidai | 1672020 | 30/ 0.7 215 5350 Mesken 7 I¥id.23 ms ¥
L1 ES | Tadilat | 16.7.2020 | 3695 672015 5355 Mesken 7 1014.23 e 3
97 | E10 | Tadilat | 1672020 | 3696 6. 72015 5352 Mesken 7 1021 e 3
uf | END | Tadilar | 1672030 | 36797 6.7.2015 53/51 Mesken ) 10le2) e 3
99 | E12 | Toadilx | 1672020 | 3698 612015 53750 Mesken 7 10423 TN 3
100 | E13 | Tadilai | 1672020 | 3099 6. 7215 63 Mesken 7 Toreet me 3
100 | E14 | Tadilal | 16.72020 | 36100 | 672005 5365 Mesken 7 O] me 3
102 E15 | Todidar | 16.72020'] 36101 6.7.2015 3366 Mesken ) 10208 B 3
103 | El6 | Tadilat tﬁ.‘rzoz_m A2 | 672015 33067 Mesken T Herd B4 B 3
104 | EIT | Todilm | 1672020 | 367003 | 672015 5¥1 Mesken 7 1¥a9y nmse 3
05| EIS | Twdila | 1672020 Jﬂ'lﬂl 672015 332 Meaken 7 JO21.E9 me 3
106 | E19 | Tadilat | 16:7.2020 | 36105 | 67205 5313 ‘Mesken 7 102180 me 3
107 | E20 | Tadilar | 16.7.2020 | 36106 | 6.72015 534 Meskien 7 jala) [[1H:] 3
108 | E2D | Tadila | 16.7.2020 | 367007 | 6.7.2015 30 Mesken 7 02189 e 3
19 | E22 | Tadilm | 16. 72020 | 36108 | 672015 517 Mesken 1 1021.39 me 3
0| E23 | Tadilal | 1672020 | 360104 | 6.72005 538 Mesken T 1oeH IEB 3
161 23400 57
istinat Duvar: ve Kapali Otopark
1790 ADA 4 PARSEL
Kullanim Ortak
S| Bk | verly | Raboar | Rubore| gk, | Wk Rubsa | Ao | SgEE NRCOM g |
Tarihli Ragimsaz | Adedi | Insast Alam
Biliimler (o)
111 #ﬂt‘g‘i ]'5’::; 16.7.2020 | 3a/110 - - = - 1170916 A -
12 m Taditn 1672020 | 36111 | 20.082017 150415 DI:E'::}!:IT - B56824 e A I
-
ﬁTAKj
sy L
weypeamibg toamer
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Tadilat Ruhsatlan

Kullanim
5:: B?::‘ mﬁi f:‘::::]' m,:’:“ I‘w thm:a xﬁmﬁ Yapn Simifi Kat Adedi
: Bafmsiz | Adedi | insant Alan (m)
Baliamler
i Al Tadilat 19.3.2021 8 Mesken 1 593.51 VB 3
2 A2 Tadilat 19.3.2021 8l Mesken i 493,51 VB 3
3 A Tudilat 19320210 40 Mesken 1 593,51 e 3
4 Ad Tudilat 19,3202 &3 Mizsken i 593 51 Ve 3
5 AS Tadilat 19.3.2021 ] Mesken | 503,51 v e 3
n Ab Tadilat 19.3.2021 Wi5 Mesken I 93,51 VAR 1
7 A? Taditat 19.3.2021 86 | Mesken i 593,51 v B 3
B AB Tadilut 19.3.2021 87 | Mosken 1 563,51 VB 3
0 AY Tadilat 19.3,202) Y Mesken I 593,51 e 3
10 AlD Fadifat 1932021 B9 | Mesken | 503,51 v e 3
11 Al Tadilat 1932021 | 810 | Mesken I 59351 VB 1
12 Al2 Tadilat 1932021 | 841 | Mesken i 593,51 VB 3
13 Ald Tadilat 1932021 | 812 | Mesken | 593,51 VB 1
14 Ald Tadilat 1932021 | 813 | Mesken I 593,51 IWE 3
15 AlS Tadifat 19.3.2031 | ®14 | Mesken | 9151 wa 3
16 Alh Tadilat 1932021 | 815 | Mesken | 593,51 IVB 3
17 AT Tadilat 1932021 | 816 | Meskin [ 593,51 VB 3
I8 Bl Tadilat 1932021 | 817 | Miesken [ 153,92 VB a
18 B2 Tadilt | 1932021 | 818 | Mesken r 383,69 Ve 3
0 B3 Tadilat 1932021 | 819 | Moken | 153,69 VB 3
2l B4 Tadilst 1932021 | 820 | Mesken | 153.92 VB 3
2 B Tadilat 19.3.2021 | 821 | Mesken i 35360 VB 3
23 B6 Tadilat 1932021 | 822 | Mesken | 353,69 IVE 3
24 B7 Tadilt | 1932021 | $23 | Mesken i 353,69 IV B 3
25 B Tadilat 1932020 | 824 | Mcken | 353,69 VB 3
6 BY Tadilat 1932021 | 825 | Mesken | LR IVE 3
27 B 10 Taditat | 1932021 | 826 | Mesken i 353,69 VB 3
28 Bl Tadilat 1932021 | 827 | Mesken i 353,60 B 3
29 B2 Tadilat 193202] | 828 | Mesken | 353,69 VB 3
30 B13 Tadital 1932021 | §29 | Mesken I 353,69 VB 3
31 B 14 Tadilat 1932021 | 830 | Mesken I I3 IVE 3
32 B1s Tadilat 19.3.202) B30 Mesken | 35369 IVB 3
33 B 16 Taditat 1932021 | 832 | Mesken i 353,69 VB 3
4 B17 Tackilat 1932021 | 833 | Mesken 1 3532 VB E
15 B1& Tadilai 19.3.202] B34 Mesken ] 353,69 VB 3
6 B19 Tadilat 1932021 | 835 | Misken 1 353,60 VB |
37 B2 Tadilat | 1932021 | 836 | Mesken [ 353,69 VB 3
38 B2l Tadifat 1932021 | 837 | Miesken i 153 60 VB 3
i9 B22 Tadilat 1932021 | 838 | Mesken 1 35392 VB 3
40 B3 Tadital 1932020 | 839 | Mesken | 353,69 Ve 3

o
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Kullamm
vy ey ;:ﬂ;‘; TURS | [anaat “E“aﬁ'."' ng:;:]n %'::il; #m: YaprSmfi | KatAdedi
: Bapomez | Adedi | lognat Adum (m?)
Biiliamler
41 B24 Tadilat 1932021 | 840 | Mesken | 35369 IVEB 3
2 B 2% Tadilat | 1932020 | 841 | Mesken i 153,92 v B 3
43 B 26 Tadilat 1032021 | 842 | Mesken 1 353,92 VE 3
44 B27 Tadilat 1932001 | 843 | Muesken I 353,92 VB 3
45 B2 Tadilal 1932021 | 894 | Mesken I 353,92 Ve 3
46 B29 Tadilat 1932021 | 845 | Mesken | 253,92 VB 3
47 B30 Tadilat 1932020 | 846 | Mesken I 90 VB i
48 cl Taddilit 1932021 | ®47 | Mesken i 342,00 VB 3
49 c2 Tadilr 1932021 | ®M8 | Mesken I 342,00 WE 3
50 ok Tadilat 1932020 | 849 | Muosken I 342,00 Ve 3
51 o4 Tadilat 1932021 | ®50 | Mesken I 342,00 IV B 3
52 s Tadilt | 1932020 | 851 | Mesken | 3262 VB 3
53 Ch Tadil | 1932021 | 852 | Mesken L 342,00 VB 3
54 o) Tadilar 1932021 | ®53 | Mosken I 34200 VB 3
55 C4 Tadikal 19.3.202) | 8IS | Mesken I 342,02 e 3
56 (el Tadilat 1932021 | %55 | Mesken I 342,00 VB 3
57 C 10 Tadilat 1932020 | 856 | Mesken I 342,00 VB 3
58 Cit Tadilat 1932021 | 8587 | Mesken | 142,62 va 3
59 ciz Tadilat 1932021 | 58 | Mesken I 342,00 VB 3
#0 cia Tadilat 1932020 | 859 | Mesken | 342,00 R 3
6l C1a Tadilat 1932021 | 860 | Mesken [ 242,60 VB 3
62 C15 Tadikat 1932021 | 861 | Mesken | 342,00 VB 3
63 Cl6 Tadit | 1932021 | 862 | Misken: | 342,00 v B 3
o4 c17 Tadilar 1932021 | 863 | Mesken I 262 VB 3
65 Cl# Tadditat 1932001 | 864 | Mesken | 342,00 v B 3
b ci19 Tadilw | 1932021 | 865 | Mesken ] 342,00 VB 3
67 C 20 Tadifat 1932021 | 866 | Mesken | 262 VB 3
68 c21 Tadilat 1932021 | 867 | Mesken | 342,00 Ve 3
69 c2 Tadilat 1932021 | 868 | Mesken i 342,00 VB 3
70 DI Tudilat 1932020 | 8%9 | Mesken | 286,33 %) 3
7i D2 Taditw | 1932028 | 870 | Mesken [ 265,56 VB 3
T2 D3 Tadilat 1932021 | 871 | Mesken | 266,33 VB 3
7 D4 Tadilat 1932021 | 872 | Mesken 1 286,33 IV B 3
i o5 Taditat 19.3.2021 | 873 | Mesken I 266,33 IVE 3
75 D6 Tadilat 1902020 | 874 | Mesken 1 246,33 VB 3
76 D7 Tadiln | 1932021 | 875 | Mesken [ 286,33 v B 3
77 D& Tadilat 1932021 | 876 | Mesken | 286,33 VB 3
78 Do Tadilat 1932020 | 877 | Mesken [ 285,86 IV B 3
79 D10 Taditat 1932020 | 878 | Mesken [ 266,33 VB 3
80 Bl Tadilat 19.32021 | 879 | Mesken 1 286,33 VB 3
] D12 Taditw | 1932021 | 880 | Mesken [ 285,86 VB 3
B
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Kullanmm
5:.:.':' ﬂ;‘:‘ ::d":::, ﬁ::;:; "“;;" e —;E::f ?;:;: 1“‘;:::; YaprSmh | Kai Adedi
Bagimsiz | Adedi | Desnai Alam (nef)
Béliimier
82 G Tadilat | 1932021 | %81 | Mesken ] 286,33 VB 3
#3 D4 Tadilat | 1932021 | 882 | Mesken I 286,33 VB 3
] D15 Todilat | 1932020 | 883 | Mesken I 286,33 VB 3
45 D6 Todilat | 1932021 | %84 | Meken I 286,33 VB 3
6 ni7 Tadilat 1932020 | X85 | Mesken I 285 86 VB E}
&7 D8 Tadilw | 193221 | 886 | Mesken ] 286.33 VB 3
#8 El Tadilat 1932020 | 887 | Mesken 7 W01, ne 3
89 E2 Tadilst | 1932021 | %88 | Mesken 7 011,74 i B 3
%0 Ed Tadilat 1932021 | %89 | Meken 1 WL ne 3
ol E4 Tadilat 19320621 | £90 | Mesken 7 W0l e 3
@2 ES Tadilat | 1932021 | &91 | Mesken 7 1013,69 e 3
93 E6 Tadilut 1932021 | 892 | Mesken 7 013,69 ne 3
W E7 Tadilat | 1932021 | %93 | Mesken 7 101171 e 3
95 FS Tadilat 1932021 | 894 | Mesken 7 011,71 ns 3
sy E9 Tudilat 1932021 | &9 Mesken 7 e, ne 3
97 E 0 Tadilst | 1932021 | 896 | Mesken 7 1013,69 me 3
98 Ell Tadilat 1932021 | 897 | Mesken 7 1013,69 B 3
w E 2 Tadilat 1932021 | 898 | Mosken 7 101171 e 3
T E3 Tadilat 19.3.202| Wy Mexken 7 1005,73 H1§:] 3
101 El4 Tadilat 19.3.202) | $100 | Mesken T 1005.73 ne 3
162 E s Tadilat | 1932021 | 8101 | Mesken T 109,13 e 3
103 E 16 Tadilit 1932020 | #102 | Mesken: 7 109,15 e 3
104 EI Tadilat 1932021 | 8103 | Mesken 7 1005,73 ne 3
105 E % Tadilat | 1932020 | #1104 | Mesken 7 100415 me 3
104 E 19 Tadilat 1932021 [ 8105 | Mesken 7 100,15 e 3
107 E 0 Tadilm | 19.3.2021 | 8106 | Mesken 7 100,73 e 3
108 E2I Tadilat 19.3.2021 | 8107 | Mesken 7 1009, 15 e 3
109 E2 Tadikut 1932021 | B/108 | Mosken 7 1009, 45 s 3
10 E23 Tadif | 1932021 | 8109 | Mesken 7 1005,73 na 3
111 | Kapali Otopark | Tadiltt | 1932021 | &/110 . : £649,62 1A 1
112 | Istinat Duvan Tadilat CEFTGTI T - : 14709,16 1A -
76973.68
Giincel Tadilat Ruhsatlar: (Son Yap Ruhsatlar:)
Kullanim
Sira Blok Verilly Ruhsat | Ruhsat | ATatind | Bam m#:ﬂ:: RiiE | eiascs
No No Nedeni Tarihi Mo | padmsis | Aded lmta:fl;lmr P
Bilamler
I Al Tadilat | 15102021 | 60 Mesken 1 593,51 VB 3
2 A2 Taditlat | 1500021 | 6000 | Mesken [ 503,51 IVE )
3 A3 Tadilat | 15002021 | 602 [ Muesken 1 503,51 VE 3
4 Ad Tadika 15102021 oll3 Mesken 1 93,51 v E 3
5 AS Tadift | 15102021 | 60F | Miesken 1 593,51 v B 3

&
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Kullzmm _ Ortak Alantar
. Amueinag | Badima
5,;‘;‘ e b P “‘;:;" Gire | Boliim I:::E.Tﬁ: Yapr S | Kar Adedi
Baprmaiz | Adedi
Biliinler (m)
b Al Tadilal 1500203 | Avs Mesken i 49351 ive 3
7 B1 Taditat 15102021 | 60 Mesken ] 35382 e 3
8 B2 Tadilnt 1510202 | 6007 Mesken i 35392 VB 3
9 B3 Tadilit 1502020 | 6008 Mesken I 35352 ™ B 3
10 B4 Tkl 1510202 | 604 Mesken I 153,92 WE 3
i i3 Tadilat PS.00.2021 | &000 | Mesken i 15392 ('R i
12 B6 Tadilat 5402021 | sl Mesken 1 15392 VB 3
i3 B7 Tadilat 5002021 | 60112 | Mesken I 35392 WE 3
H Cl Tadilat 15002020 | 60113 | Mesken 1 42,42 e 3
15 2 Tadilal P10 | anld | Mesken i 342,62 Wa 3
it 3 Taditay 15102021 | 60015 | Mesken 1 342,62 ) 3
17 Cd Tadita 15002021 | 6006 | Mesken [ 342,62 VB i
i o3 Tadilat 1500021 | 6047 | Mesken | 34262 we 3
14 Ch Tadifal ts02021 | eiE | Mesken [ 342 62 v B i
20 1 Taditar 15002020 | &1 | Mesken | 142 62 VB i
21 CH Tadilas 15002020 | o200 | Mesken 1 342,62 v B a
a2 (& Tadila 15.002021 | o2 | Mesken 1 342,62 VB 3
23 C10 Tadilal 15002021 | 6022 | Meskim | 342,62 IVE 3
24 cll Tadilat 15002020 | 60230 | ‘Mesken 1 342,62 v B 3
25 Cl2 Tadilai 15002021 | 6024 | Mesken i 342,62 VB 3
26 cl2 Tadilat 15002021 | 60025 | Mesken 1 342,62 VB 3
27 CH4 Tadilal 15102021 | 60026 | Mesken 1 34262 WE 1
28 Cls Tadilat 15002021 | 6027 | Mesken 1 262 IV B !
29 Cin Tuditat 15103021 | 6028 | Mesken 1 MT62 v B E]
10 Ci? Tadikat 15003027 GV Mesken | 34762 IV B 3
3 CI3 Tadilat 15102021 | &l Mesken 1 3200 v B E;
12 (ST Tadilal 15002021 | &3 | Mesken 1 42 00 v B 3
33 o Tadilar 15102021 | 6032 | Mesken [ 286,33 IvE 3
34 D2 Tadita 15102021 | 60033 | Mesken 1 8536 IVE El
a5 D1 Tadilay 15002021 | 60/ | Mosken [ 28633 [ E]
36 4 Tadilai t310:2021 | 6033 | Muesken [ 266,33 IV B E}
37 D5 Tudilar 15.00,2021 | 603 | Mesken i 286,33 VB 3
EL ] D6 Tadilar 151020211 | 6037 | Mesken 1 286,33 Ve ]
39 D7 Tadilai 15102021 | ev3s | Mesken | 286,33 v R ]
40 o Tadilar 15102021 | 60039 | Mesken [ 286,33 v B 3
41 09 Tardilat i510.202) | &0M00 | Mesken | 285,86 VB E]
42 DI Tardilit 15402021 | 60041 Mesken [ 286,33 Ve 3
43 i Tadilat 15102020 | 6042 | Mesken [ 286,33 IvE k]
44 D12 Tadilal 15.00,2020 | 60043 | Mesken [ 284 86 VB 3
45 Di3 Tadilat 15102021 | 60044 | Mesken | 256,33 IV B 3
46 Dl4 Tadilar 15102021 | 60045 | Mesken [ 256,33 VB 3
47 DI3 Tadilal 1510202) | 6046 | Mesken 1 286,33 VB E]
48 Di6 Tadilay 15102020 | 6047 | Mesken | 286,33 VB i
49 D17 Tadilat 15102021 | 6048 | Mesken [ 28586 VB 3
0 Did Tadilat 15002021 | 6048 | Mesken | 280,33 VB k]
51 El Tadilal 15002020 | 050 | Mesken 1 10117 mne 1
52 =) Tadilat 15102020 | s0v8) Mesken 7 Lo 1B 1
53 E3 Tudilat 15002021 | 6052 | Mesken 7 Lol ine 3
54 E4 Tadilat 15102021 | &053 | Meken 7 1oL e 3
55 ES Tadilat 15102021 | 60054 | Mesken 7 101369 1B 3
56 Ed Tadila 15102021 | &ss | Mesken 7 101369 I B ]
57 E7 Tadila 1S.102021 | 80056 | Mesken 7 Lo me 3
58 ER Tadilat 15102021 | 8087 | Mesken 7 101171 me 3
54 E9 Tadilat 15102021 | 60058 | Mesken: 7 L0 LT e 3
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Kullannm Ortak Alantar
: i Amacinn | Bagimsiz
N | N | Neww | Temw | Neo | GG | Botm | | Yamsn | KatAded
gimsie | Adedi ()
Bilimier
(1] E10 Tadila 15102021 | &vsY | Mesken 7 1,013,648 e k]
il Ell Tadilat FS 02021 | 6iveD Meskeri 7 101369 ne 3
[ Ei2 Tadilat P5A02021 | Aidval Musken 7 101, TI e i
(k] El3 Tadilai 15002021 | 60ve2 Musken 7 1:005.73 ne 3
4 El4 Tadilel 5002021 | 6ived Mu=ken 7 1.008,7% [} 3
&3 Eis Tadilut 15002021 | 6064 | Mesken 7 1.009,15 e 3
] Elé Taudiliil 15002021 | 6063 Mesken 7 1.008,15 e 3
67 El7 Tadilat 151002021 | #lved Mesken 7 1.005,73 1B i
[ Elg Tadilal 151002021 | AMET | Mesken T 100515 e a
) E1% Tadilat 15102021 | 6068 Mesken 7 1.00%G,15 I B i
] E20 Tadilat F5002001 | éed | Mesken 7 1.005.73 e a
7l E21 Tadilat E500.2021 | 6070 Meskin T 100915 e 3
7 B2 Tadilat 15002021 | &7 Mesken T 1.00%,15 nmeg 3
3 E23 Tadital bA00:2021 | 60072 Mesken T 1.005,73 i e 3
4 Fl Tadilit b5 02021 | 6073 | Misken f | 660,60 ne 4
75 Fz Tadilat 15102021 | 60074 Mesken [ 1 350 55 nme 4
Th F3 Tadilat 15102021 | 6075 | Mesken ] 1422.80 e 4
71 F4 Tadikt 15102021 | 6076 | Miesken 6 205004 1 B 4
T8 Fs Tadilt 15002021 | 60T Misken & 1.989,11 ne F
9 Fo Tadilat 502021 | s0TE Mesken [ 1650 64 ny 4
RO FT7 Tadilat 15102021 | 6079 | Mesken [ 160298 B 4
&1 FE Tadilat 15102021 | 60780 Musken ] 1 631,36 e 4
&2 Fa Tadilar 15102021 | 6081 Mesken ] 1.840.14 ne 4
&3 Gl Tadilat 151020271 | 6082 Misken 1 245 4K VB 2
f) G2 Tadilm 15102021 | 6043 Mesken 1 24848 VB 2
45 G3 Tadilat 15002021 | o084 Mesken 1 2448 VB 2
Gd Tadilut 15002021 | 60%S Mezken I 24848 VB 2
a7 G Tadila 15002021 | 6086 | Mesken 1 24845 vB 2
Gir Tadilot §5.10.202) | 6087 Mesken | 24548 Ve 2
‘48 G7 Tadilat H510.2021 | H0ER Mesken 1 24R.A8 VB 2
a0 G Tadilat P500:2021 | 6VEY. | Misken | 248,48 VB 2
]| GY Tadilat I5.10.2021 | 6000 Mesken | 24848 IV B 2
4z Gln Tadilat 15002021 | ael Misken [ 24845 VB 2
a3 Gl Tadilat 15002021 | 6092 | Mesken | 24B.4% VB 3
L E Gl2 Tiudilat [5.00202) | 6093 Muesken I 248,45 WEB 3
a5 Gl Tadilat 15002020 | 6094 | Meken 1 248458 Ve 2
o6 Gt Tadilei 15102021 | &09s Musken i 24848 VB 3
97 Gis Tadilst 15002021 | 6os Mesken [ 248 A% IV B 2
9% Gl Tadilat FS 002021 | 6007 Misken 1 24848 e 3
LT G617 Taudilal 15002021 | anoR | Mesken I 248 48 (A 2
100 Gl Tadilar 15902021 | 6069 | Mesken | 24848 B 2
it} Gla Tadilat 15002021 | 60100 | Mesken I 248,48 VEH ]
102 G20 Toadilat 5002021 | 601101 | Mesken | 24E.45 VB 2
103 Istinat Duvan Tadilat_ 15102021 | o0/102 - - 12.345.52 1A =
104 Sosyal Tesis Tadila 15102021 | 0103 - - H 7080 VB 1
105 | Kapah Otwpark Tailot 15.10.2021 | a0r104 - - 564962 10 A 1
245 5278145

4.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yapr denetim igleri Orugreis Mahallesi, Tekstilkent Caddesi.
Tekstilkent Sitesi. A22 Blok, No:10A Ir; kapi No:101 Esenler Istanbul adresinde konumlu olan
Al Yavuz Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmakitadir.
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projelerin konumlu oldugu parselin, sahip oldugu meveut teknik ve
fiziksel Ozelliklen dikkate alinarak onaylanmis proje ve ruhsatlarina uyvgun biinyesinde ticari
tiniteler barindwan bir proje yapiimasimin en etkin ve verimli kullamm sekli olacaf
kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasmmazlar igin kat miilkivetinin kurulmanus
olmasi nedeni ile projedeki her bir balimsiz béliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Emlak
Konut GYO A.$. talebi dogrultusunda proje biinyesinde olacag beyan edilen, bagimsiz boliim
listesi tarafinnza sunulan ve miigterimiz tarafindan talep edilen bagimsiz bisliimlerin degerlemesi
yapilnustir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan temin edilmis olan onayli bagimsiz boliim
listesi rapor ekinde sunulmustur,
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihfn Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Istanbul Zekeriyakdy Kéy 3. Etap Projesi'nin ingaat isleri Emlak Konut GYO AS. ile
Ozbek Ing. Tur. Gida San. ve Tic. Lid. Sti. arasinda 30.09.2020 tarihinde “Istanbul, Zekeriyakay
3.Etap Konut Ingaat Alanlari ile Altyap ve Cevre Ditzenleme Isi™ stzlesmesi imzalanmistir. Is
bu sdzlesme, s6z konusu projenin anahtar teslimi gotiirll bedel sdzlesmesidir.

4.10. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklarimin Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Girils
Rapor konusu; Millkiyeti Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan Istanbul [li, Sanyer ligesi,

Zekeriyaky Mahallesi simirlan igerisindeki 1790 ada 4 no.lu parsel iizerinde yer alan K&y Projesi
3. Etap'imin Sermaye Piyasas) Mevzuat ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@i portfyiinde
“Proje” bashg alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadify giiriis ve kanaatindeyiz.
4.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler
o Rapora konu parseller, Istanbul l1i, Sariyer llgesi, Zekeriyakdy Mahallesi simrlart iginde yer
alan, 1790 ada 4 nolu parseldir. Toplamda 79.215,81 m? yiiz dl¢lime sahiptir.

Ada/Parsel Yiizblciimii
(m?)
1790/4 79.215,81

e Parsel, egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Konu parsel i¢in vasal izinler ahinmmstir.

¢ Alinan ruhsatlara gére meveut bagunsiz biliim adetleri asagida tablo halinde sunulmustur,

Ada/Parsel Bagimsiz Biliim Adedi
(m’)
1790/4 285
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e Kullanim amacina gore taginmazlann toplam sanlabilir alanlan asagida listelenmistir.

Kullzmm Amac: Adet T“g:;:"ﬁ::f:nﬁ“
DAIRE 215 20,594,949
VILLA 70 200.393,65

Genel Toplam 285 49,988,59

¢  Proje kapsamindaki toplamda 248 adet konut, 161 adet daire ve 87 adet villa meveuttur.

e Agafda daire ve villalarin kullanum tiplerinin adetleri ver almaktadur.

Kullamm Satisa Esas Briit | Bagmsiz

Amaci Baire Tipi m* Arah@ (m?) | Bbliim Adedi
1+1 RO,16 ~ 100,07 96
DAIRE 241 124.98 ~ 143,96 55
31D 211,43 ~ 214,08 64
3+ 257,40 ~ 261,52 34
ViLLA 4+] 267,04 ~ 321,74 26
741 ~ 533,19
TOPLAM 285

e Emlak Konut GYO A.$.'nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parsel
iizerinde gelistirilen projede ingai faalivetler heniiz baslamamig olup yasal izinlerin
tamamlanmas: sebebiyle genel insaat seviyesinin % 48,96 oldugu kabul edilmistir. Bu
bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmigtr.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

o Parselin vakin gevresinin ve bilge genelinin diger semtlere gore vesil alannin fazla
olmasi,

* Projede garsi ve sosyal donati alanlarmin meveut olmas:,

¢ Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin meveut olmasi,

e Sehrin giiriiltisiinden vzak, nitelikli konut projelerinin meveut oldugu bir lokasyonda
olmasi.

Olumsuz Ozellikler

o Projenin gehir merkezine uzak olmas: ve ulagim imkanlarmn alternatifli olmamas:,

e Heniiz kat millkivetine ge¢ilmemis olmas:,

¢ Diinya genelinde pandemiye doniigen Covid-19 salgimn yaratifs kiiresel saghk krizinin
ekonomik krize doniismesi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1, Degerleme Yintemleri’
Uluslararast Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararas:

Degerleme Standartlari’na gre; Asagida bahsi gecen ii¢ vaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir, Bunlann tiimii, fivat dengesi. fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir,

Bu yaklasimlar:

(a) Pazar Yaklagin, (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Maliyet Yaklagimi seklindedir.

5,1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimn varhgm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan avm veva kargilagtinlabilir
(benzer) varhklarla Karsilasunlmast suretiyle gdsterge niteligindeki degerin  belirlendigi
vaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varhigm degier esasma uygun bir bedelle son donemde satlms
olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veva buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varhklann aktif
olarak islem gdérmesi, ve/veva

(¢) onemli Glgtide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gizlemlenebilir
islemlerin stz konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimm uygulanmast ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadify asa@daki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.

Pazar vyaklasmmmn asafidaki durumlarda  uygulanmas: halinde, deferlemeyi
ger¢eklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar yaklagum ile
belirflenen  gosterge  niteliindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agrhklandinhip
agirhklandinlamayacagimi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfa veya buna onemli &lg¢iide benzer varhklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

72017 Uluslararas) Degerleme Standartlan'ndan ahnmustir,

Wﬂzﬁi

ATAK Gayri menkUISDEFEﬁEmE AS.
E!.



B

(¢} pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastunlabilir
varliklarm degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisivia da
siibjekiif ditzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel islemlere vénelik bilgilerin giivenilir olmamas) (Grmegin. kulaktan dolma,
eksik bilgive daval, sinerji alicili. muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.).

(e} varhfin deZerini etkileyen dnemli unsurun varlifin yeniden iiretim maliveti veya gelir
yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fivat olmast.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan vapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varhiklan iceren islemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklastminin kullamlmadig durumlarda dahi. diger yaklasimlanin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullammu gerekli gériilmektedir (Omegin. etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara davali degerleme oleiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklaginu, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmm tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varh@in degeri. varhk
tarafindan yaraulan gelirlerin, nakit akislanimn veya maliyet tasarruflannmn bugiinkil degerine
dayamlarak tespit edilir,

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekiedir:

(a) varlifin gelir varatima kabiliyetinin kaulimemn giziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasa,

(b) degerleme konusu varlikla 1lgili gelecekteki gelirin mikian ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gtriilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda. gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh afirhik verilebilir. Gelir yaklasimmin asafidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklegtirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagm ve
gelir yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistinrmek amacivla agirhiklandinhp
afirhiklandinlamayacagim dikkate almas) gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhfn gelir yaratma kabiliyetinin katthmecmin goziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden valmzea biri olmasi,

5
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(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (&megin, kontrol
giicli  bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhi@mn gelir varatmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasimin
planlannms olmass.

Gelir yaklagmminin temelini. vatinmeilann yatmmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yaunmeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veyva “gesitlendirmeyle
giderilemeven risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Malivet Yaklasim

Maliyet yaklagimu, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman. elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister saun alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhf: elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacaft ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendifii yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmekiedir.

Asagida ver verilen durumlarda, maliyet yai-das:mmm uygulanmas) ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi perekli goriillmektedir:

(a) katilmcilarm degerleme konusu varhikla dnemli dlgiide aym favdaya sahip bir varhg
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhiin, katthmetlarnn degerleme
konusu varhi@ bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yveniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varh@in kendine Gzgii niteliginin gelir
vaklagimini veva pazar yaklasimim olanaksiz kilmas, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasimn temel olarak ikame degeri dmeginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh afuhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadifr agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima

%mi

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. IR
Sayfa | 50




Gnemli ve/veya anlamh agirhk wverilebilir. Malivet vaklasimumn asagidaki  durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi  pergeklestirenin  difer yaklagimlarm  uygulamp
uygulanamayacagimi ve maliyet yaklagim ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip agirhiklandinlamayacagini  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) kauhmelarm aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmay ditsiindiikleri, ancak
varhigm yeniden olusturulmasimn dniinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli ve/veya
anlami bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagmmimin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamlmasi
(Grnegin. maliyet yaklagimmnn, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsavimiyvla yamlan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifimm teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi).
velveya

(c) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, veni olusturulmug olmasa.

Kismen tamamlanmsg bir varligin degeri genellikle. varhgin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katkr vapip yapmadigini) ve
kauhmaellann, varligin, tamamlandifindaki degerinden varh@ tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gire vapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacakuir,

5.1.4. Gelistirme Amacgh Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh milk. en venimli ve en iyi kullanima
erisilebilmesi i¢cin yapilan veniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilegtirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asaidakileri
icermektedir:

(a) binalarin insaati,

(b) altyapis: ile birlikte gelistirilen daha énce geligtirilmemis arazi,

(¢) daha énce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

{d) mevcut binalarin ve yapilarm iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(¢) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi. ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanim veya yogunluk igin tahsis edilmis

arazi.
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Gelistirme amach miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve
Yamtemleri  standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel vaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b} pazar, gelir ve maliyet yaklasimimin bir kansimi olan kalnti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanms “briit peligtirme degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kanmn gelistirme amagh milkiin kalintt degerine ulasabilmek igin diisiilmesine
dayamr.

Kahnt1 Ydntemi:

Kalmt yéntemi, gelistirmenin tamamlanmas: igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim

maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir, Hesaplanan bu tutar kalinti degier olarak nitelendirilir. Kalinti
vonteminden tiiretilen kahnu deger gelistirme amagh miilkiin meveut halivle pazar degerine esit
olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin deferlemesinde genel itibart ile kullamlabilir olan fic farkh ana

degerleme yiéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagi™ ve “Malivet Olusumlan Yaklasim™ yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu {i¢ vaklagim dolayh olarak kullamimaktadur.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin lizerinde yer aldifi parsellerin arsa degerleri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii degeri ayn ayn
irdelenmigtir,

Proje biinyvesindeki arsalann degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasmm™ ile
“Gelistirme Amach Milk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalinti Yéntemi™ kullanilmustir, Projenin
meveut durum degeri igin “Maliyet Yéntemi™ ve projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi igin “Gelistirme Amagh Milk Degerlemesi” kapsanunda “Gelir
Yaklagimn™ kullamlnigtr.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, vakin dénemde pazara gikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar deferini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullamm amacy, biyviiklGgi. imar
fonksiyonu, yapilasma kosullart gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarlama
firmalan ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalanin deger tespitine althik tegkil etmesi bakimindan
biilgedeki sahisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak

dzellenmistir.
Arsa Emsal Arastirmalan:
Satiga
Satisa
Ada/ ; " Sunulan P
Emsal Yiizolgiimii | Hissesi Yapilasma | Sunulan 4 ilgitisi
A Pﬁ’d (m?) md |t cortars | Deperi | Birim (Hletisim)
0 (TL) Degeri
(TL/m*)
Konut | KAKS:0,30 BSE
1 Zekerivakéy | 142178 O04,35 | 904,35 Alant | H:6 50"“ 6.500,000 [ 718748 |  Gayrimenkul
bl 3 (21287577 21)
: Konut | KAKS:0,30 Sahibinden
el |
2 | Zekerivakoy | 142527 891,59 891,39 A | s 7.950.000 | 8.916,65 (532325 18 95)
. e Konut | KAKS:0.30 : Kog Emlak
3 |Zekeriyakdy | 1432/7 | 67743 | 67743 | | cln 5,500,000 | 8.118,92 (212 201 17 69)
. Konut | KAKS:0,30 ; REMAX Ahenk
4 | Zekeriyakiby | 1425/22| 44476 | 44476 Alam | H:6.50 m. 4.000.000 | 8.993,61 (212 342 43 43)
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu parsel ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 4

adet sanlik emsale ulasilmisur. Yukanda belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimp aktanlan
bilgilerdir. Aynca sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da

bilgi edinilmigtir. Bulunan emsal tasmmazlann rapor konusu parsellere giire konumlann gbsterir

emsal krokisi agafida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satiga sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlan, imar ézellikleri, topografik
vapilarn ve benzer dzelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parseller ile kiyvaslanmig ve parsellerin
degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asafnda sunulmustur,

Sz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak igin emsal
taginmazlarnn satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) dilzeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlan

uygulanmstir.
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Samnga Si:lﬂ:n Gergelgi Imar | Diizettilmis
Dilcelime | Yiizbigiim | Hissest | lmar | Yapilagma | Sunulan RBirigg | Pearhk | Birim | Biyikiik [ Konum | Verilerine Birim
Tahlosu (m') (m'y | Fonks. | Sartlan egeri b II 4 Payi Defier | Didzeltmesi | Difzelimesi Giire Deger
{TL) TLm" (TLim") Hizeltme | (TL/m'")
; komi | KAKS:D30
Emsal | WA | 94 Atany | H:6.50 m O FRO00 | T IHT A% B b.A28 =30 e s 273124
5 Fonut | KAKS0,30 E v
Emsal 2 §91.50 | #9159 A | He 30w T 950000 | B.916,65 13% 1579 Sl 1% " 1031 06
iy Fonut § KAKS:0,30 :
- 7 o 2 - -
Ermsal 4 67743 | 67743 Alam | H650 5,300,000 | £.118.52 % T3 S 11 e 308519
Konut | KAKS0.30 i
Emmsal 5 44470 | 44470 Atani | H650m 400000 | &9936) 15% 1645 =50% =1 L 105783
Ortalama Birim Defer (T15m®) ~ 3000~

Elde edilen tiim bu veriler 1s:ginda rapor konusu projenin konumlu oldugu 1790 ada 4
parselde hesap ve takdir edilen KDV hari¢ birtm ve toplam degeri asafida sunulmustur.

Yamlasma o
Ada/Parsel Yﬁzﬁ::’;;‘mﬂ imar Fonksiyonu |  Sartlar BIF’[{I]UI:;?E!' T“PI?'?L I])eﬁer
(Emsal)
179074 79.215,81 Konut 0,30 3.000,- 237.647.430,00

6.2.  Projenin Maliyet Yaklayim: ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklasgimda, meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme

maliveti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa {izerindeki ingai yatmmlarin meveut durumu itibariyvle degeri ayn ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplannustir,

Arsa Dederi:

Malivet Yaklagimi bilesenlerinden biri olan arsa deferinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullamilmas: uvgun gériilmiistiir.
Bu yontemde 1790 ada 4 parselin toplam degerleri i¢in KDV hari¢ toplam 237.647.430, -TL
deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatrimlarin Meveut Durumu itibari ile Deperi:

Rapor konusu 1789 ada 4 parsel iizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal
izinleri alinnug, insaan zeminde baglamamis durumdadir, Emlak Konut GYO A.S.'nden alinan

bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami gz éniinde bulunduruldugunda projede genel insaat
seviyesinin %48,96 oldugu Ggrenilmigtir. Meveut durum deferi bu bilgi dogrultusunda

hesaplanmistir.

Lrfgucinme
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Cevre ve Sehircilik Bakanhg mn 2021 yili birim malivet tablolarma gére 4B simfina
giren yapilann m? birim maliyel degeri 2.300,-TL/m?, 3B simfi yvapilann birim maliyet degeri
1.800 TL/m?, 3 A simifi yapilarin birim maliyet degeri 1.360.-TL/m® ve 2A simfi yapilann birim
maliyet degeri ise 640.-TL/m*'dir. Taginmazlarin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri
tagimmazlar firetilece@i tespit edilmistic. Buradan hareketle bu birim bedellerde aruglar
yapilmigtir. Rapor konusu projede konut ve villa alanlarmin kapah otopark dahil toplam maliyeti
hesaplanmistir, Artis vapilan birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi. altyapr, aydinlaima vb.
maliyetler de giiz 6niinde bulundurulmustur,

TOPLAM INSAAT MALIYETI
Tiiris Toplam Insast Alam Birim insaat Malivei Toplam Maliyet
(m’) (TL/m) (TL)
Kot ve Tiearet Insaat Alan) 52783 85 5.000,00 41391925000
Toplam Insaat Maliveti 413.919.250,00

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%48,96) itibarivle gergeklesmis

olan maliyet defieri agagida hesaplanmsur.
413.919.250,00 x %48,96 = (202.654.865,00) ~ 202.655.000-TL

Arsa Toplam Degert (TL) 237.647.430,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlann Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 202.655.000,00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 440.302,430,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kahint yoniemi
kullamlarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya ¢alisilmigtir.

Bu ydntemde. meveut projenin tamamlanmasi igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

6.3.1. Nakit Akist Tablosu i¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu taginmazin deger tespitinde: maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan fark: ahnarak yatinman belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim
bulmak amaciyla gelir indirgeme ytntemi kullamimugtir. Bu vintemle dnce projenin sausindan

elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkil degeri hesap edilmistir.

&
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Projedeki toplam maliyet hesabr raporumuz Gneeki béliimiinde vapr ruhsatlanndaki yaps
ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlari, mahal listeleri dikkate almarak

yapilmisur. Yapilan hesaplamalarda projede toplam malivetin 2021 vih itibariyle yiiklenici karn

dahil

440.302.430, -TL olabilecegi hesaplannustir,
Proje kapsamindaki {initelerin parsel bazinda kullamm amacina gére toplam ve saulabilir
insaat alanlar asagida tablolandinlmistir. Projeksiyonda bu alanlar referans alinmistir.

Sandabiliv Konut Ingaar Alam (n’) 29.5594.94
Setslabitie Villa Ingaar Alam {m} 20.393.65
Foprdam Satlabilie fnsaat Al fm'} 40 958,50
Toplane fesaad Alame () 42,783,385

Proje biinyesinde tiretilen olan bagimsiz bélimlerin ortalama birim satig defierlerinin tespiti
i¢in rapora konu projenin yakin gevresinde konumlu olan sz konusu bagimsiz boltimlere
emsal teskil etmek fizere saulmig/satisa sunulmug benzer gayrimenkuller aragtinlmigtir,

Yapilan aragtirmalar sonucunda agagida yer alan bilgilere ulagilmistr.

KOY PROJEST EMSALLERI
Satrga
y Met Briit Shtign Sunolin ;
Emsal : Bina Daire Sunulan 5 Ingitisi
3 Proje Kai Alamr | Alam Bivim Deferi L
Mo Yam Tip (o) () ll;rile.;i (TL/m) {Hletisim)
I | Koy Projest 0 1 11| s200 | 8000 | 287500000 | 3593750 ”f;‘r"ﬁ“;ﬂ,l, ].
3 | Koy Projesi o | 141 | 6800 | 10000 | 26s000000 | 2650000 | Sebnde
3 | Xoy Peojest 0 i 241 90,00 | 13000 | 4, 500.0060,00 34.615,38 {555;?;:]::131
4 | Kiy Projesi 0 | Bamge | 351 | 13000 | 20500 | sso000000 | 2632027 | NSRS
s | Koy Projesi 0 2 | oo | V1700 | 1940 | soonoonne | soeanas | oI
: ] 4+i Coldwell Banker
6 | Ky Projesi ] Bahge Simpleks 190,00 | 210,00 | T S000000,00 15.714.29 (212202 72 62)
KONUT EMSALLERI
Sansa
Net Briit Satia Sunulan —
Emsal . Bina Daire Sunulan ligiisi
Proje Kat Al | Alam Birim Degeri
No Yas Tip () () E;:_Ii{;-l (TLnt i fetigim)
Sanyer/Zekenyakoy Selman
[ ol 0 | Bahge | 341 | 20400 | 22500 | 450000000 | 2000000 Gayrimenkul
ite (212 218 68 28)
2 | Sanyer/Lekerivakoy o ! 1+] 75007 | S500° | 1.5%0.000,00 1538824 ;m:*;ﬁ::
SariyerZek Mitra
R i i | Bahee | 241 | 12000 | 15000 | 295000000 | 1966667 | Gayrimenkul
ik Site (212 202 54 44)
Sanyer/Zekervakiv . CB Meta
Ll i 2 Can | 4541 | 190,00 | 22600 | 6.000.00000 | 2654867 | 50 s0n9s ey
Sanyeriekenyakoy Mokiz Emlak
-l e 2 Cati 342 | 20000 | 22500 | 4950.000.00 | 2200000 | ooheriien
ATAKY
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ViLLA EMSALLERI
Satiyn
; Net Rriit Satisa Sunulan .
Emsnl Bina Kat Dhaire Sunulan Tlgilisi
{ Proje N Alane | Alam Ririm Diegeri i
™o Yay | Adedi Tip () () nr:[gﬂ-i FLim?) ifletisim
. 3K Koseoglu
I ::'E ‘“"ftf:.,“i‘-l"l;?'“"ﬁf 0 3 o+l | 31000 | 32000 | 60000000 | 2687500 Gayrimenkal
B3 [ 5005 540 32 60)
SarryenFekenyakiy Mm
2 Butik Site | i 3% 0000 | 240,00 | 7.750.000.00 32,200 67 Gayrimenkul
ik 5 (212 202 54 445
SanyerZekimiyakin Drzam Village
a 1kiz Villa 2 3 4.5+1 o000 | 32000 | T.S00.000.00 13437 50 (217 202 9% 98)
—_— Can Yap
4 E’ﬁ’i‘:"‘“ yakiy 3 3 s¢2 | 40000 | 42000 | 1300000000 | 3095238 Gayrimenkul
! (212 202 86 56)
REMAX
§ | [t akty 4 3 392 | 33000 | 370,00 | 75000000 |  23.648,65 -
! ' {212 290 M 73)
DUKKSN EMSALLERI
Satss
Satiga prom—
Emsal o Nitelig | B Kat | Bilim ﬁ:;: Sunulas S;:::l Hrg'xﬁ. igifisi
No | Yamo | Adedi | Adedi | Desieri lbetisim)
wm (L) {TL/m")
(')
. Budom it
SarverFckenivakioy Depolu | 5-10 g 5 i
1 e t 3 20,00 | £750.00000 | 2129630 Gayrimenkul
Ama Cadde cepheli Dikkan | Yilik | o . (212202 84 44)
SurmverFekenyaky 2125 v i ; Dressm Village
2 | okirryohn Cart Dukkan | Lo | Zemin |3 | 17500 | 535000000 | 3000000 | SR 0 G
. Sevinee Demir
Sanver/fekerivakiy . = . :
L Life St Dikkkam | 4 Yok | Zemin 2 120,000 | 2.250,000,00 1E. 750,00 -:_.*u-mmm
(212979 64 21)
Surmverekenvakoy ] Sevince Dening
4 | Panorama Life Siiesi Dikkan | 4 Yilhk | Zemin 2 12000, |- 3000000040, 2500000 Gayrimenkul
Ang Cadde cepheli (21297964 210
Sarver/Zekerivakow L 2125 ; : Ecenn Enlak
5 Acarir Sitesh Diakkan vallik ZLemin I 44,00 1. 550,000, 000 3520727 (212342 12 02)
e Ozetlenen emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje bilnyesinde iiretilecek bagimsiz

ATAK Gayrimenkvl Degerleme A.S. B
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bolimler ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari ézellikler, ticari potansiyel vb. kriterler

dogrultusunda Kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz béliimler igin ortalama satig
birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz bliimler
i¢in orfalama birim satig degerinin 20.000,-TL/m? ve villa nitelikli bagimsiz boliimler igin
ortalama birim sang degerinin 25.000. -TL/m® olaca@ uygun gorillmiistiir.

Satilabilir Insaat | 2021 Yili Birim Deger

Alani (m?) (TL/m?)
Konut 29.594.,94 20.000,00
Villa 2(.393,65 25.000,00

o



¢ [nsaaun meveul durum itibariyle %48,96 seviyesinde olmast gz éniinde bulundurularak

gergeklesecek sahg oranlarinm ve ingaat hizlarinin asafidaki gibi olacagi varsayilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2021 2022 2023
Konut 90% 10% 0%
Villa 4050 0% 10%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2021 2022 2023
Konut ve Ticaret 45% 45% 10%

o Nakit akiglart hesaplan yapihirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

¢ Tiirk Lirast enflasyon artis oram %15 olarak kabul edilmistir.

o Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,18 olarak alinmgtir. Buna

gire 01 Ekim 2025 vadeli 6 avlik kupon 6demeli devlet i¢ borglanma senedi baz ahnmigtir.

(Kupon Faizi: 6.30 Kupon Doénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orami: Kupon Faizi x Kupon

Dénemi=6.30 x 2 =12.60 alimmis olup Risk Primi: 5,40 olarak kabul edilmistir.)

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk

basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmigtir.

¢ Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda projeden elde edilecek gelirin buglinkéi degeri 1.091.194,731,-TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerinin Buginki Deferi (TL) 1.091.194.731
Proje Kar Oram 40%
Proje Kan (TL) 436.477.892
Kardan Arindiridmig Proje Defieri (Arsa+ingaat) (TL) 654.716.839
Toplam ingaat Malivetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 407.105.813
Arsa Deferi (TL) 247.611.025

6.4.  Analiz Sonug¢larinm Degerlendirilmesi ve Giriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor icerifinde vapilan kabul, hesaplama ve takdirlere giire raporu talep eden
miisterimiz Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S. nin Istanbul ili, Sanyer Ilgesi,
Zekeriyakdy Mahallesi 1790 ada 4 parsel {izerinde konumlu Istanbul Zekerivakoy Koy 3. Etap
Projesi'nin meveut durumuyla degeri, 440.302.430,-TL projenin tamamlanmas) durumunda

bugiinkil degeri 1.091.194.731,-TL hesaplanmugtir.




Gelir indirgeme yintemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis
arsa defienn 247.611.025,-TL olacagt ortaya ¢gikmstir, Gelir indirgeme yontemi tahmin ve
projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi varsayimina dayah oldugu i¢in konu parselin arsa
degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan deferi olacaf kanaatine vanlmistir,

Buna gbre rapor konusu parselin toplam pazar degerinin 237.647.430.-TL olacai
kanaatine varlmistr.

Yan sira Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin anahtar
teslim sartlarim verine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ KDV hari¢ toplam

degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur,

6.4.2, Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarimea Almmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller Uizerinde gelistirilmekte olan K6y 3. Etap Projesi’ne iliskin ingaat
seviyesi oraninda vasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda bloklann tamam
igin yvap ruhsatt alinmistir, Bu veriler raporumuz 4.5. ve 4.6 no.lu béliimlerinde detayli olarak
aktanlmsur. Taginmazlann kat millkiyvetine gegtiklerinde iskan belgelerinin de tamamlanacag:

ongoriihmektedir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriig
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylan rapor igerifinde aktanlan anahtar
teslim gotaril bedel sézlesmesi meveuttur. Taraflarin ig bu stzlegme hitkiimlerindeki haklar sakh
kalmak kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfiy Niteligi Hakkinda Giriis
Gelistirilmekte olan proje biinyvesindeki parselin niteligi arsa olup kat irtifaki tesis
edilmemis ve bagimsiz bélimlerin tamanm iizerinde kat millkiveti kurulmamistir. Projenin insai
faaliyetleri devam etmektedir. 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yaymmlanarak
yiriirlige giren “Gayrimenkul Yatunim Ortakliklanina [ligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin 22.
Maddesinin (¢) fikrasi uyannca parseller tizerinde anahtar teslim g6tiiril bedel usulil bir proje
geligtirilmektedir. Bu dogrultuda s6z konusu taginmazlarn gayrimenkul yatinm ortaklig
portféviinde “Proje™ bagh@ altinda yer almasimin uygun olacag goriis ve Kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul, Sanvyer licesi, Zekeriyakdy Mahallesi simirlar

igerisindeki 1790 ada 4 no.lu parsel {izerinde yer alan Ky Projesi 3. Etap Projesi’dir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civanmn tesekkiil tarzy, ulasim imkanlari, projenin
tizerinde konumlandify parsellerin cepheleri. proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim bzellikleri dikkate alinnus ve bdlgede detayh piyasa
araglirmast yaprmugur. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve
takdir olunan degerler asafnda tablo olarak sunulmustur.

TL USD
440.302.430,00 | 33.817.390,94

Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam
Projenin Meveut Durumuyla KDV DAhil Toplam Degeri | 519.556.86740 | 39.904.521,31
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkil Degeri | 1.091.194.731,00 | §3.809.119,12

- Rapor tarthi itibaricle TOME daviz sateg ke §3.02- TE kilfanilmzgi,

e By rapor i Sermape Pivaran Mevzr iikimlerme gore hazilanmgtir.

v Proge, karma ofup bimyvesindeki gotteler fin farkl vergi iygalamalar) meveuttur: Bu sebeple profesin iomsnlunns
clurunned bugilnki degors iptn tek bie KDV ovane mgnselaemanigter. KOV, bagemsiz bilim bazinda degorlor talep
edifent tagmmazlar win kesaplannugir,

o KDV oranlars giirced mevevar dogrdiusunda bffamimgir.

By sapfo. b degerleme rapormmn ayeileus pargas olup bagumsz kullaeshama:,

= Hapor bopyalarean kallemadar halisde arty pkabilecck sonugiardan pirketimiz soriml deBildie

Saygilarimizla,

DEGERLEME UZMANL

N 'SORUMLU DEGERLEME UZMANI

i

Doruk PARS Billent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:407874) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapian Son Us Degrerlemeye Hiskin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akest Tablosu

Bagmmsiz Biliom Deger Listesi

Fapn Senedi Suretleri ve Tapu Kayi Belgelerd

Imar Durumu Crnekleri ve Plan Notlar:

Yapr Ruhsarlar

Cmayli Bagimsiz Bolum Listesi

Muakal Listest

Taksislt Alanlar

Eivey Gorintiisi ve Fotagraflar

Raporu Hazwlayanlarim Ozgegmigleri, SPK Lisans Belgesi Ormekieri ve Tecrithe Belgelert
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