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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 18.06.2021 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 14.07.2021
tarihinde, 2021/0307 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani
Doruk PARS ve sorumlu degerleme uzmanlar: Dilara SURMEN ve Biilent YASAR’1n beyani

asagida maddeler halinde siralanmastir.

BEYANIMIZ

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

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

Degerleme Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

Sayfa |1



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARiHI 18.06.2021

DEGERLEME TARIiHI 12.07.2021

RAPOR TARIHI 14.07.2021

RAPOR NO 2021/0307

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Bahgesehir 2.Kisim Mahallesi, 10.Y1l Caddesi, Bahgekent
Flora Projesi’nde C3 Blokta 25 No.lu Bagimsiz Boliim
Basaksehir/ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.0946° , 28.6467°

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
Istanbul ili, Basaksehir Il¢esi, Hosdere Mahallesi, 657 ada
2 parselde C3 Blokta konumlu 25 no.lu bagimsiz
bolimdiir. (Bkz. Raporumuz 4.2. bolimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.3. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Bahgekent Flora Projesinde

stokta yer alan 1 adet bagimsiz bolimiin giincel rayig
degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL usD
Tasinmazin KDV Hari¢c Pazar Degeri 950.000,00 110.081,11
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 959.500,00 111.181,92

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 8,63- TL kullanilmuistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigstir.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarimin kullamimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS

Dilara SURMEN

(SPK Lisans No: 407874)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

(SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmigtir.

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

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amagcla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri goz oniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

v’ Degerlemeci miilk ilizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 ongoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

v' Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 14.07.2021 tarihinde 2021/0307
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, tapu
kayitlarinda Hosdere Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel, ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim,
10.Y1l Caddesi iizerinde konumlu Bahgekent Flora Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu
bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlanmastir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmam Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent
YASAR tarafindan hazirlanmistir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 14.07.2021 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 18.06.2021 tarihli

dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan
projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili

~99

Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili tebligin 1.

Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin sirketimiz tarafindan daha dnce hazirlanmis son ii¢

degerlemeye iliskin bilgiler rapor eklerinde sunulmustur.

Sayfa |7



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BIiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKIiLERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yirtrliikteki mevzuat ¢ger¢cevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar1 ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0 216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ac¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, tapu
kayitlarinda Hosdere Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel, ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim,
10.Y1l Caddesi iizerinde konumlu Bahgekent Flora Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu
bagimsiz bolimiin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerinin rayi¢ tespiti i¢in
hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 459
bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

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

Yillik niifus artig hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2020

Niifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020
yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

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

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

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7 750 836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551066 3,71 3,70 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yaslt niifusun
artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaglari
kiigtikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayn1 zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e
yiikseldigi goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan
20,4 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhwurfa'y1, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile
Agr takip etti.

Caligma c¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisin1 gdsteren toplam yas
bagimlilik orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen cocuk sayisimi ifade eden c¢ocuk
bagimlilik orani, %34,1'den, %33,7'ye gerilerken, ¢alisan birey basina diisen yasl birey sayisini
Olcen yash bagimlilik orani ise %13,4'ten %14,1'e ylikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020
yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7 ¢cocuga ve 14,1 yasliya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 553 kisi ile
Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢timii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiciik

yiiz 6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

2020 yili ilk ¢eyreginde kiiresel capta yayilan salgin, belirsizlikleri artirmis ve kiiresel
iktisadi faaliyetin diinya genelinde Onemli Ol¢iide daralmasma yol agmistir. Gelismis ve
gelismekte olan iilke (GOU) merkez bankalar1 ve mali otoriteleri tarafindan uygulamaya konulan
hizli ve etkili 6nlemler kiiresel finansal istikrarin siirdiiriilmesine katki yapmistir. Mevcut Rapor
doneminde merkez bankalari genisleyici para politikasi duruslarini biiyiik 6l¢iide korumayi tercih
etmistir. Kiiresel Finansal Kriz sonrasi devreye alinan reformlar da bu siiregte finansal sistemin
dayanakliligini desteklemistir.

Mayis ve Haziran aylarinda sosyal izolasyon tedbirlerinin diinya ¢apinda kademeli
sekilde gevsetilmesi ve salgin boyunca uygulanan destekleyici politikalarin etkisiyle ekonomiler
toparlanmaya baglamistir. Bununla beraber, salginin Oniimiizdeki donemdeki seyrine dair
belirsizlikler, 6zellikle para politikalarinin azalan manevra alani, zayif bliylime goriinlimii ve
yiiksek borgluluk, kiiresel finansal sistem icin kirilganlik riski teskil etmektedir. Salginin
olumsuz yansimalari ile miicadelede, bir yandan mevcut reform kazanimlarinin korunmasinin,
diger yandan ulusal ve uluslararasi otoritelerin isbirligini giiglendirerek reform g¢alismalarinin
kararli bigimde siirdiiriilmesinin 6nemi artmistir.

Ulkemizde salgini iktisadi faaliyet iizerindeki olumsuz etkilerini azaltmay1 amaglayan,
i¢ talebi ve istthdamu destekleyici tedbirlerin katkisiyla iktisadi faaliyet yilin ti¢lincii ceyreginde
gliclii bir toparlanma gdstermistir. Mevcut Rapor doneminde salginin seyrinin hafiflemesiyle
birlikte bu doneme 0Ozgii ge¢ici uygulamalar tedrici olarak kaldirilmaya baslamistir.
Ekonomideki toparlanma genis bir sektdrel yayilimla devam ederken, kiiresel dlgekte seyahat

kisitlamalarinin kismen devam etmesi ve salgin kaynakli kisitli hareketlilik, turizm faaliyetleri

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Kastm 2019 raporlarindan derlenmistir.
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basta olmak iizere hizmet sektdriindeki toparlanmayi sinirlamaktadir. Ihracattaki belirgin
toparlanmaya ragmen, ithalat talebinde hizli kredi genislemesi ve dolarizasyon egilimiyle
giiclenen altin talebi kaynakli artis ve turizm gelirlerindeki zayif seyir cari iglemler acgigini
artirmistir. Kredi biiylimesinde ve parasal biiyiikliiklerde kademeli sikilasma adimlariyla
baslayan dengelenmenin Oniimiizdeki donemde cari islemler acgigimi sinirlayacagi
degerlendirilmektedir.

Kiiresel ekonomi politikalarinin etkilerine yonelik belirsizlikler azalmakla birlikte
finansal piyasalarda oynaklik uzun dénem ortalamalarinin iizerindeki seyrini stirdirmiistiir.
Oniimiizdeki dénemde gelismis iilkelerce uygulanan genisleyici para politikalar1 sonucunda
iyilesen kiiresel risk istah1 ve likidite kosullari, GOU risk primleri ve bu iilkelere yonelik portfdy
akimlar1 agisindan olumlu olabilecektir. Bu siirecte, Tiirkiye nin risk primi ve doviz kuru
oynakliginda ise lilkemize 6zgii faktorlerin de etkisiyle artig goriilmiistiir. Fiyat istikrarina odakli
sik1 para politikasi ile koordineli olarak diger ekonomi politikalarinda atilmakta olan adimlarla
parasal biiyilikliikler ve kredi biiyiimesinde saglanacak yavaslama, makrofinansal istikrari
destekleyerek risk primlerinde diisiise neden olabilecektir.

2020 yili ikinci ¢eyreginde uygulamaya alinan tedbirler ve kredi tesvikleri sayesinde,
gelir kaybina ugrayan bireylerin likidite ihtiyaci ve faaliyetleri yavaslayan firmalarin isletme
sermayesi ihtiyaci desteklenmistir. S0z konusu uygulamalar sonucunda kur etkisinden
arindirilmis (KEA) yillik toplam kredi biiyiimesi ivmelenerek 2020 yili Mayis ayindaki yiizde
17 seviyesinden Agustos ayinda yiizde 25’¢ yiikselmistir. Iktisadi faaliyette giiclii kredi
ivmesiyle saglanan hizli toparlanmanin enflasyona ve dis dengeye yansimalar1 gozetilerek
Agustos ayr basindan itibaren para politikasinda asamali sikilasma adimlari atilmaya
baslanmistir. TCMB, fiyat istikrar1 amaci dogrultusunda temel politika araci olan 1 hafta vadeli
repo ihale faiz oranini1 Eyliil ve Kasim aylarinda 6nemli dlciide yiikselterek parasal sikilagtirma
gerceklestirmis; Kasim ayinda seffafligi, ongoriilebilirligi ve para politikasinin etkinligini
artirmak amaglariyla likidite yonetimi operasyonel ¢ercevesinde degisiklige giderek kisa vadeli
fonlamanin tamaminin politika faizinden yapilmasina karar vermistir. Para politikasindaki
belirgin sikilagsmanin yani sira, aktif rasyosu ve tiiketici kredi vadelerinin yeniden diizenlemesi
dahil olmak ftizere kredi piyasasini dengeleyecek politika adimlart atilmistir. S6z konusu
aksiyonlarin krediler tizerindeki etkileri hizli bir sekilde goriilmiis, Haziran ayinda yiizde 50’yi
asan 13 haftalik KEA ticari kredi biiylimesinin yilliklandirilmis Genel Degerlendirme 2 degeri,
Eylil ay1 itibartyla yiizde 10’a gerilemistir. Para politikasindaki sikilagmaya BDDK
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diizenlemelerinin koordineli bir sekilde eslik etmesi, kredi ivmesinin yavaslamasi ve aktarim
kanalinin etkin isleyisi agisindan olumlu olarak degerlendirilmektedir.

Reel sektor firmalarinin yurt i¢i ve yurt digindan kullandig1 krediler ile tahvil ihraglarini
iceren finansal borglarinin GSYIH’ye orani (finansal bor¢luluk orani1), 2020 yili Ocak aymdaki
ylizde 56 seviyesinden Agustos ayi itibariyla 13 puanlik artisla yiizde 69°a yiikselmistir. Bu
donemde, reel sektdr bor¢lulugundaki artista, salginin etkilerini azaltmak amaciyla kullandirilan
tesvikli kredilerdeki yiikselis belirleyicidir. Reel sektoriin 2018 yilindan beri siiregelen YP borg
azaltimi devam etmis, 2019 y1l1 Agustos ayinda 307 milyar ABD dolar1 olan ithalat borglar1 dahil
doviz cinsi yiikiimliiliikkleri 2020 y1l1 Agustos ay1 itibariyla 295 milyar ABD dolarina gerilemistir.
YP borglulugundaki diisiis doviz kurlar iizerinde baski yaratmis olsa da, reel sektoriin kur
oynakliklarina karsi kirilganligim azaltmistir. Ote yandan, YP finansal borgluluk orani YP
kredilerde devam eden azalisa ragmen doviz kurundaki artisa bagl olarak bir 6nceki yilin ayn1
ayma gore siirh ylikselisle 2,1 puan artarak 2020 y1l1 Agustos ayinda yilizde 39’a ylikselmistir.
Bununla birlikte reel sektor toplam finansal bor¢luluk oraninin halen diinya ortalamasinin
gerisinde oldugu goriilmektedir. Finansal kosullarda Agustos ayindan itibaren goriilen
sikilasmanin 6nlimiizdeki donemde reel sektor borg¢luluk oranlarini sinirlamasi beklenmektedir.

Salgin doneminde uygulanan kredi kampanyalarinin etkisiyle hanehalki finansal
yiikkiimliiliik biiytimesi, hanchalki finansal varlik biiylimesinden siirlt bir sekilde daha yiiksek
gerceklesmistir. Son yillarda gerileme egiliminde olan hanehalki finansal kaldira¢ orani salgin
doneminde ylizde 36 seviyesinde yataylasmistir. Diger taraftan, Tiirkiye’de ylizde 15 civarinda
olan hanehalki borcunun GSYIH’ye oranmi, GOU ortalamasmnin oldukg¢a altinda seyretmeye
devam etmektedir.

Bu donemde yogun olarak gerceklestirilen yapilandirma ve taksit 6teleme uygulamalari
bireylerin bor¢ servis kapasitelerine ve firmalarin nakit akis1 dongiilerine katkida bulunarak
bankacilik sektoriiniin aktif kalitesi gorlinlimiinii desteklemistir. Ayrica kredilerin yakin izleme
ve TGA olarak smiflandirilmasina yonelik geri 6demede gecikme siirelerini uzatan BDDK
diizenlemesi, takip hesaplarina gecisin yani sira salginin aktif kalitesi ve kredi riski goriinlimiinde
ilave bozulmalara yol agma kapasitesini sinirlamis, boylelikle TGA bakiyesi mevcut Rapor
doneminde yataya yakin seyretmistir. Kredilerde yasanan giiclii artis ve iktisadi faaliyetteki hizli
toparlanma ile canli kredi hacmi artmis, boylece TGA orani1 2020 yil1 Eyliil ayi itibariyla yiizde
4,1 seviyesine gerilemistir. Aktif kalitesi gostergelerindeki iyilesme, kredi artisinin dlgek ve tiir
bazinda genele yaygin olarak gergeklesmesiyle tiim kredi kirilimlarinda gozlenmistir.

Oniimiizdeki donemde salgin kaynakli belirsizliklerin ne yonde sekilleneceginin yani sira
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fonlama imkani ile finansal kosullarin kredi biiylimesi ve iktisadi faaliyet iizerindeki etkisinin,
sektoriin kredi riski gorliinlimii agisindan belirleyici olacagi degerlendirilmektedir.

Kredilerin yakin izleme ve TGA olarak siniflandirilmasina yonelik diizenlemenin
gelisimi, yapilandirilan veya Gtelenen kredilerde geri 6deme vadelerinin yaklagmasi ile kredi
bliylimesindeki yavaglamaya bagli olarak oOniimiizdeki donemde TGA oraninda artis
gozlenebilecegi ongoriilmektedir. Bununla birlikte, ekonomideki toparlanmanin katkisiyla TGA
artisinin makul diizeylerde kalmas1 beklenmektedir.

Kredilerde gozlenen hizli artis mevduat biiyiimesiyle desteklenmis ve sektoriin kredi-
mevduat oran1 (K/M) yatay seyrini koruyarak 2020 yil1 Ekim ay1 itibariyla ytizde 99 seviyesinde
gerceklesmistir. Kredi biiylimesinin TL tarafta belirginlesmesi TL K/M oranindaki yukar1 yonlii
harekette etkili olmustur. Zayif seyreden YP kredi talebi ile YP mevduat tercihinin giiclenmesi,
YP K/M oraninda bir miktar gerilemeye yol agcmistir. 2020 yili Ekim ay1 itibariyla TL ve YP
K/M oranlar1 sirastyla yiizde 149 ve yiizde 57 seviyesinde gerceklesmistir.

Bankacilik sektorii dis bor¢ ¢evirme orani, 6deme takviminin yogunlagtigi Nisan ve
Mayis aylarinin ardindan mevcut Rapor doneminde de yiiksek seyrini koruyarak 2020 y1l1 Eyliil
ay1 itibartyla yiizde 103 olarak ger¢eklesmistir. Son donemde sendikasyon kredilerine ek olarak
uluslararas1 kalkinma ve yatirim bankalarindan elde edilen uzun vadeli fonlama kaynaklari
sektoriin fonlama kosullarini desteklemistir.

Mevcut Rapor doneminde bankacilik sektorii karlilik gostergeleri kismen yatay
seyretmistir. Salginin finansal piyasalar {izerindeki etkileri sonucu karlhlikta kisa siireli
dalgalanmalar gozlenmistir. Son donemde faiz oranlarinda gergeklesen artisin vade yapisina
bagli olarak ortalama mevduat fiyatlamasina daha hizli1 yansimasinin, yavaslayan kredi biiylimesi
ortaminda karlilik tizerinde diistiriicli etkisi olabilecektir. Diger taraftan, bankalarca temkinli bir
yaklasgimla ayrilmis olan karsiliklar karlilik tizerinde TGA artisi kaynakli baskiy
smirlayabilecek, bankacilik sistemi aracilik maliyetlerinin azaltilmasina yonelik diizenlemeler
ise bankacilik sistemi karliligin1 destekleyebilecektir.

Sektoriin sermaye yapisi gliclii bir goriinlim sergilemektedir. 2020 yili Mart-Mayis
doneminde sermaye yeterlilik rasyosunda (SYR) belirgin artis gozlenmistir. Bu gelismede, SYR
hesaplamasina iligskin diizenlemeler ve kamu bankalarina saglanan sermaye destegi etkili
olmustur. Kredi piyasasindaki ivmelenmeyle sektér SYR’sinde bir miktar diisiis gézlenmekle

birlikte, son donemde kredilerde goriilen yavaslama sonucunda SYR yataylagmistir.
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Grafik |.1: Makrofinansal G&rilinlim Endeksi (5tandardize Endeks ve Katkilar)
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Finansal Istikrar Raporunun alt boliimlerinde yer alan temel gostergeler kullanilarak
hesaplanan Makrofinansal Gortiniim Endeksi, 2020 yil1 ilk iki ¢eyreginde gerilemis olup; yilin
ticlincii ceyreginde sinirlt miktarda yiikselmekle birlikte halen uzun donem ortalamasinin altinda
seyretmektedir (Grafik I.1). Destekleyici politika adimlar1 ve tesviklerin etkisiyle, makrofinansal
goriinlimdeki bozulma sinirlanmis ve gecikmeli etkilerle birlikte endeks {i¢iincii ¢ceyrekte artis
kaydetmistir. Bu déonemde kiiresel finansal kosullar yilin ilk yarisina kiyasla daha destekleyici
bir konumda olmus; yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi faaliyette kaydedilen toparlanmayla
bir miktar iyilesse de bunun enflasyon ve cari denge goriiniimiine yansimalari nedeniyle
makrofinansal riskler énemini korumustur. Oniimiizdeki donemde, fiyat istikrar1 odakli siki para
politikas1 durusu ve ilgili paydaslarla koordinasyon igerisinde uygulamaya konulacak diger
politikalar makrofinansal istikrara yonelik riskleri sinirlayabilecektir.

Makroekonomik Genel Goriiniim

2020 y1li Mayis ve Haziran aylarinda hareket kisitlamalarinin diinya ¢apinda gevsetilmesi
ve salgin boyunca alinan destekleyici tedbirlerin etkisiyle, kiiresel iktisadi faaliyet beklentilerin
iizerinde toparlanirken, belirsizlikler kismen azalmistir. Gelismis iilke ve GOU merkez bankalari
cogunlukla salginin olumsuz etkilerini gidermek i¢in uyguladiklar1 genisleyici para politikasi
durusunu mevcut Rapor doneminde korumustur. Kiiresel risk istahinin nispeten artmasi ile GOU
tahvil piyasalarinda net fon girisleri goriiliirken, hisse senedi piyasalarindan fon ¢ikislar yerini
Eyliil ay1 sonundan bu yana fon giriglerine birakmistir.

Salginin seyri, as1 konusundaki gelismeler ve salgina yonelik tedbirlerin siiresine dair
belirsizlikler ile politikalarin manevra alani kapasitesi, zayif iktisadi faaliyet ve bankacilik

sektoril karlilik goriiniimii, artan kredi riskinin olas1 yansimalari, yiiksek bor¢luluk seviyeleri ve
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ani likidite soklar kiiresel finansal istikrar agisindan kirilganlik unsurlaridir. Bununla beraber,
Kiiresel Finansal Kriz sonrasi devreye alinan kapsamli uluslararasi reformlar, bankacilik
sektoriiniin giiclendirilmis sermaye ve likidite yapisi, merkez bankalar1 ve mali otoriteler
tarafindan uygulanan hizli ve emsali goriilmemis biiylikliikteki tedbirler, salginin ve salgina
yonelik sosyal izolasyon tedbirlerinin finansal sektor iizerinde olusturabilece8i baskiyi
sinirlamigtir.

Ulusal ve uluslararas: otoritelerin isbirligini gliglendirerek reform g¢alismalarini kararl
bicimde siirdiirmesi, finansal istikrarin korunmasi acisindan énem arz etmektedir. Ulkemizde
iktisadi faaliyeti ve istihdami destekleyici tedbirlerin etkisiyle gii¢lii bir toparlanma gozlenmistir.
Salgin1 kontrol altina almak ve salginin finansal piyasalar iizerinden iktisadi faaliyete olumsuz
etkilerini en aza indirmek amaciyla alinan ¢esitli tedbir ve diizenlemeler, salginin seyrinin
hafiflemesiyle birlikte tedrici olarak kaldirilmistir. Kiiresel Olgekte seyahat kisitlamalarinin
kismen devam etmesi, turizm faaliyetleri basta olmak iizere hizmet sektoriindeki toparlanmay1
siirlamaktadir.

Dis ticaret dengesindeki 6zellikle kredi ivmesi ile altin talebi kaynakli bozulma ve turizm
gelirlerinin diisiik seviyesinin bir sonucu olarak cari islemler agiginda artig goriilmiistiir. Salgin
donemine 6zgii tedbirlerin kademeli sekilde kaldirilmasi ve parasal sikilasmanin etkisiyle kredi
bliylimesinde baslayan dengelenme Oniimiizdeki donemde cari islemler agigini
smirlayabilecektir. Reel efektif doviz kurlarindaki gerilemenin ve ham petrol fiyatlarindaki
diisiik seviyelerin Oniimiizdeki donemde cari islemler dengesini destekleyen diger unsurlar

olmas1 beklenmektedir.

3.3. 2021 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 yili itibartyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her
ekonomik ve sosyal degisken lizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak
kiiresel 15 yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek cok yonetsel siire¢ yeni sartlara
gore sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tiir, *siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis
etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonlii bu olumsuz siirecten etkilenmistir.

Salgin ve buna bagli asilama siirecinin baglamasi ekonomik ve sosyal hayatta

normallesebilme siirecinin hizlanacagi beklentisini yiikseltmistir. Ancak 2021 yili Ocak ay1

3 TUGEM ve ENDEKSA, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 / 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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itibartyla viriisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi ekonomileri yeniden tehdit etmeye
baslamistir. Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecegi ve buna
bagh kiiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacag beklentisi hakimdir. Ozellikle IMF
tarafindan yayimlanan (Nisan-2021 Diinya Ekonomik Goriiniim) raporunda Tiirk ekonomisinin
2021 yilinda %6 biiyiiyecegi tahmininde bulunurken, 2022 icin biiylime tahmini %3,5 olarak
teyit etmistir.

Tiirkiye’de 2021 yilinin 1. ¢eyreginde 263.050 adet konut satist gerceklesmistir. Bu netice
ile gegen senenin ayn1 donemine gore toplamda %23, ikinci el konut satiglarinda ise %22 diisiis
gozlenmistir. Buna karsilik 1. ¢eyrek sonu itibar ile Tiirkiye genelinde konut fiyatlarinda yillik
%34 artig goriilmiistiir. 1. ceyrek sonu itibari ile Tiirkiye’de ortalama konut metrekare satis fiyati
3.081 TL, ortalama amortisman siiresi 21 yil, ortalama pazarlama siiresi ise 66 giin olarak
hesaplanmustir. 1. ceyrek sonu itibari ile Istanbul’da 237.260, Ankara’da 121.634, Izmir’de ise
76.562 adet konut stogu bulunmaktadir.

Grafik 1: Ceyrek bazinda konut satis adetleri
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Ikinci el konut satis1 toplam satislarin %69’unu, kredili konut satislar ise %18’ini
olusturmustur.

1. ceyrekte 182.680 adet ikinci el konut satis1 gergeklesmis, bu rakam ile ikinci el konut
satiglar1 bir 6nceki ¢eyrege gore %20, gecen sene ayni doneme gore ise %22 diisiis gostermis
oldu.

1. ceyrekte kredili konut satislari ise toplam konut satislarinin %18’ini olusturarak 47.216
adet olarak gergeklesti. Kredili konut satiglar1 bir 6nceki ¢eyrege gore %27, gegen senenin ayni
dénemine gore ise %63 diislis gdstermis oldu.

Yabanciya konut satig1 gegen sene ayn1 doneme gore %10 diistii.
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1.¢eyrekte yabanci uyruklu kisilere toplam 9.887 adet konut satis1 gerceklesti. Bu adet ile
yabanciya konut satist bir onceki ¢eyrege gore %32, gegen senenin ayni donemine gore %10

diisiis gdstermis oldu.

Grafik 2: Ay bazinda konut satis adetleri
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Istanbul’da 51.602 adet ile 1. geyrekteki konut satislarmin %20 ‘si gerceklesti ve konut
fiyatlar1 son 1 yilda %25 oraninda artis gosterdi, ortalama metrekare satis fiyat1 4.551 TL oldu.

Ankara’da 25.395 adet ile 1 g¢eyrekteki konut satislarinin %10’u gergeklesti ve konut
fiyatlari son 1 yi1lda %30 oraninda artis gosterdi, ortalama metrekare satis fiyat1 2.396 TL oldu.

Konut satislariin %6’smin gergeklestigi Izmir’de 15.358 adet satis gergeklesti ve konut
fiyatlari son 1 yilda %37 artis gosterdi, ortalama metrekare satis fiyat1 4.106 TL oldu.

En fazla konut satis1 olan iller icerisinde en fazla stok adedinin Istanbul’da oldugu
goriiliiyor. 1. ceyrek sonu itibari ile Istanbul’da 237.260 adet konut stoku bulunuyor. Stok adedi,
Ankara’da 121.634 adet, Izmir’de ise 76.562 adet.

Tablo 1: 1. ceyrek konut satis adetleri

karsilastirma
Q12021 Bir 6nceki Bir onceki

ceyrege gire yila gore

dedisim (%) degisim (%)
Toplam Konut Sats Adedi  263.050 -22% -23%
2. El Konut Satis Adedi 182.680 -20% -22%
Kredili Konut Satis Adedi 47.216 -27% -63%
Yabanciya Konut Satis
Adedi 9.887 -32% -10%
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Tablo 2: Enfazla konut satis1 yapilan ilk 50 ilde ortalama fiyat, deger degisimi,
pazarlama ve amortisman siiresi, stok adedi

Ortalama 1 Yilhk

1.Ceyrek  Toplam Konut Satig Ortalama Stok

Konut Satig Satig Fivath  Amortisman Pazarlama Stok Oram

Satis lginde  Metrekare = Deger  Siiresi(Yil) Sijr:esi Adedi %)

Adedi Pawi (%) Fiyati Degisimi (Giin)

(TL/m2) (%)

Istanbul 5T.502 20% 4.551 25 il 3 131260
Ankara 25.3%5 10% 2.39 30 18 67 121634
Izmir 15.338 6% 4.106 37 1 67 76,562
Antalya 11.980 5% 3.804 53 pil] 64 48.502
Bursa 9.628 4% 2.740 26 0 62 26.146
Mersin 1.750 % 2.323 33 19 65 5.814
Gaziantep 6.391 % 2.765 4 18 61 15.165
Konya 6.343 2% 2.090 N 1 62 13.812
Tekirdag 6.213 % 2.155 26 20 b6 19.576
Kocaeli 5.886 % 2.554 25 ] 19.841
Aydin 5.869 % 3.997 54 16 32.898
Ealbikesir 5.644 2% 3.237 33 15 25.038
Kayseri 5.540 % 2.010 29 7 62 12922
Sanlurfa 5331 % 1.802 43 17 b1 5.052
Adana 513 % 2.457 34 i 62 21.470
Mugla 4712 2% 7.582 65 30 73 20.397
Manisa 4.405 % 2.689 33 1 b1 12.827
Hatay 4311 2% 1.937 32 PA] 65 1.007
Samsun 4.207 % 2.452 N 1 66 12.138
Sakarya 4.162 2% 2.526 34 11| 68 10.822
Eskisehir 35M 1% 2.689 30 0 64 10.504
Diyarbalar 3.338 1% 2.096 42 20 60 5.141
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul Mli*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakas1 veya Rumeli Yakas1, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin smirlart

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

S 4 T ae gt | 5 37 S = %
4. ¥ f 2| = e -

Istanbul 41 K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda

Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaelime baglh Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim
Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

[stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28

°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden
bir kismi1 bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gériiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir goclin baglamasi sehirdeki gecekondulagsmaya
biiyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yil1 Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip il¢esi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de
Adalar (16.033) olmustur.

il istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 15.462.452 7.730.836 7.711.618
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.01
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.933
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
20M 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.635.094 6.600.991
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
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3.4.2 Basaksehir Ilcesi °

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008  yilinda Kiiciikgekmece,  Esenler ve
Biiyiikcekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi
Sinirlar igerisinde Tlge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun™
cercevesinde, Kiiclikgekmece'ye bagli 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin

katilimiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY
SULTANGAZI

ARNAVUTKOY

BAGCILAR

AVCILAR

/ KOGUKGEKMECE

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir Ilgesinin toplam alan1 10.433,6 ha’dr.
Kiiciikcekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkoy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikcekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

flgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro calismalar1 sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadina ulasmasi

beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. Ilcede

Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢cinden geger.

flgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve ¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiylik yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat
Stad1 bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent

projesi olan 65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

5 llceye ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER
4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz, Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi’nde 657 ada 2
parselde konumlu Bahgekent Flora Projesi C3 blok, 25 no.lu bagimsiz boliimdiir.

Bahgekent Flora Projesi, Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, tapu kayitlarinda Hosdere
Mabhallesi’nde, ilgili idaresinde Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’nde, 656 ada 1, 2 ve 3 ve 657 ada
1 ve 2 no.lu parseller lizerinde almaktadir.

Bahcesehir 2.Kistm Mahallesi, Basaksehir Ilgesi’nin en batisinda konumludur.
Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’nin komsular1 kuzeyden Arnavutkdy Ilgesi, giiney ve batidan
Esenyurt ilgesi ve dogudan Bahgesehir 1. Kisim Mahallesidir.

Rapor konusu taginmazlara Hadimkdy-Altingehir Yolu iizerinden ulasilabilmektedir.
TEM Otoyolu {iizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan
Mahmutbey Bat1 Kavsagi’ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda Hadimkoy
— Altingehir Yolu’na doniilerek ulasilir.

Yakin gevresinde Dumankaya Modern Vadi, N Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas
Esenyurt Evleri gibi konut projelerinin yani sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlge, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii’ne ve

Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne yaklasik 33 km uzakliktadir.

Sayfa | 25



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

"“
ERIskillkitellillgn
\ r“/’\'llﬁl;l 1|

iBahcekent{adde

El=ia.Rez.dans*
B

B,

PR
kent:Net

Sayfa | 26




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

il : Istanbul
Tigesi . Basaksehir
Mabhallesi . Hosdere
Mevkii Do-
Ada/Parsel No . 657/2
Yiizolciimii (m?) . 27.887,14
Niteligi . Sosyal Tesisi Olan 7 Bloktan Olusan Betonarme Apartmanlar ve Arsast
Blok No : C3Blok
Kat No : 6. Kat
Bagimsiz Boliim No : 25

Niteligi . Mesken
Cilt/Sayfa No 1 273/26897

Tarih/Yevmiye No : 09.09.2014/14418

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 28.06.2021 tarihi itibari ile alinan TAKBIS
belgesine gore tasinmazin tapu kaydi iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS
belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:
e Yonetim Plani: 21/08/2014 (09.09.2014 tarih ve 14418 yevmiye no ile.)
e Yonetim Plan1 Degisikligi: 11.05.2017 (15.05.2017 tarih ve 10122 yevmiye no ile.)
e ...KM ne Cevrilmistir. (19.03.2018 Tarih ve 6147 Yevmiye No)

irtifaklar Hanesi:

e 1 TL Bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (27355 nolu T.M. yeri ve kabo gegis
giizergahi i¢in 99 yillig1 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi vardir.) (17.05.2017 tarih
10389 yevmiye no.)

Beyanlar hanesinde yer alan “Yo6netim Plan1”, “Y6netim Plan1 Degisikligi” ve “...KM ne
Cevrilmistir.” kayitlart Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti
iizerinde etkisi bulunmamaktadir.

Irtifaklar hanesinde yer alan TEDAS lehine serh kaydi ana tasmnmaz iizerinde, altyap:
hizmetleri i¢in ayrilan yerler i¢in belirtme olup satis kabiliyeti tizerinde etkisi bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama

mevcut degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
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birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde; rapora konu taginmazin
sermaye piyasast hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde “Bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
4.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu projenin yer aldigi parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Hosdere Toplu
Konut Alan1 Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. 657 Ada 2 parsel ile ilgili imar
fonksiyonu ile yapilagma sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Ayrica konu parselin “Rezerv Yapi1 Alam1” sinirlari i¢erisinde kaldigi 6grenilmistir.

ADA |PARSEL e e IMAR YAPILASMA
NO NO YUZOLCUMU FONKSIYONU SARTLARI
657 2 27.887,14 Ticaret Alani Emsal: 2,00 H:Serbest

) KONUT ALANI
P : E2.00
H=SERBEST

wd
g

\ H=SERBEST f K

ERREAN A LKOGREBREASIS
TR R : ALANI
: E1.00
b, H=SERBEST

K3

KONUT ALANI
E200
H=SERBEST

--------
..........

--------

> K3

KONUT ALANI
£200

H=SERBEST

......

--------------

656/2

KONUT ALANI

e
-
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4.4, Tasinmazin Son Uc Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin {izerinde konumlandigi parsele iliskin son
tic y1l igerisindeki miilkiyet degisimleri asagida 6zetlenmistir.

. Proje biinyesindeki parsel iizerinde 09.09.2014 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis,
tasinmaz 19.03.2018 tarihinde kat miilkiyetine ge¢mistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin son ii¢ yil igerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ y1l i¢erisinde kadastral durumunda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir.
45. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu Bah¢ekent Flora Projesi, 657 ada 2 no.lu parsel
tizerinde biinyesinde ticari lniteler bulunan konut projesi olup asagida rapora konu tasinmazin

konumlu oldugu bloka ait ruhsat ve yap1 kullanma izin belgesi bilgileri sunulmustur.

Bagimsiz | Bagimsiz Toplam
Sira Verilis Belge Belge s s ingaat Kat Yapi
. o Boliim Boliim .
No Nedeni Tarihi No o ene - Alani Adedi Sinifi
Niteligi Adedi
(m?)
1 Yeni Yapi Ruhsati 23.05.2014 | 00237 Mesken 56 10079,14 17 IV A
2 Yap1 Kullanma Izni | 11.10.2017 0413 Mesken 56 10079,14 17 IV A

4.6. Yap Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Projenin yap1 denetim isleri 1503 Izin Nolu, “Barbaros Hayrettin Pasa Mahallesi 1992.
Sokak Verto City Sitesi No:16 i¢ Kap1 No: 138 Esenyurt/Istanbul” adresinde konumlu olan GUN
Yap1 Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmstir.

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

olup proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana tasinmaz imar plant dogrultusunda

yapilagsmis olup mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diigiiniilmektedir.
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4.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, tapu kayitlarinda Hosdere Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel,

ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim, 10.Y1l Caddesi lizerinde konumlu Bahgekent Flora
Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu bagimsiz bolimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligl portfoyiinde ‘Bina’ basligi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.9.  Gayrimenkuller ile Tlgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasinmaz Istanbul ili, Basaksehir Il¢esi, tapu kayitlarinda Hosdere Mahallesi
657/2 no.lu ada/parsel, ilgili idaresinde Bahgeschir 2.Kisim, 10.Y1l Caddesi {izerinde konumlu
Bahgekent Flora Projesi’nde konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu Bahgekent Flora

Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Ad1 : Bahgekent Flora
Proje Bitis Y1l : 2019

Insaat Tarz : Betonarme Karkas
Insaat Nizamm : Ayrik

Asansor - Mevcut

Giivenlik - Mevcut

Otopark : Kapal1 otopark mevcut
Jenerator - Mevcut

Yangin Tesisat - Mevcut

Hidrofor - Su Deposu  : Mevcut

e Rapora Bahgekent Flora Projesi, 656 ada 1 nolu parsel, 20.817.91 m?, 656 ada 2 nolu
parsel, 17.589,53 m?, 656 ada 3 nolu parsel 22.449,31 m?, 657 ada 1 nolu parsel 31.012,65
m?, 657 ada 2 nolu parsel 27.887,14 m? olmak iizere toplam 91.856,54 m? alan iizerine
insa edilmistir.

e Bahcgekent Flora Projesi kapsaminda 656 ada 1 nolu parsel iizerinde A Blok, 656 ada 2
nolu parselde A3, B2, B3, D Bloklari, 656 ada 3 nolu parsel iizerinde A0O1, A02, A03,
BO1, B02, B03 ve B04 Bloklar, 657 ada 1 nolu parsel iizerinde A, B1, B2, B3, C Bloklari,
657 ada 2 nolu parsel iizerinde ise Al, A2, B1, C1, C2, C3 ve C4 Bloklar bulunmaktadir.

e Projede toplam 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte toplam 959 adet konut, 248 adet diikkan ve 12

adet ofis bulunmaktadir. Projede toplam 1.219 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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Teknik Detaylar

4.10.

Rapor konusu tasinmazin nitelik, kat, cephe ve satisa esas briit alan bilgileri asagida tabloda

sunulmustur.
Bagimsiz . Net Satisa Esas Briit
B,\'l%k 'ﬁf Béliim Niteligi DT""i' "® | Cephesi Alam Alam
No P (m?) (m?)
C3 6 25 DAIRE 3+1 KD 101,42 144,10

Rapor konusu C3 Blok 25 no.lu bagimsiz boliim 6. katta, kuzeydogu cephede konumludur.
Tasinmaz, 3+1 daire tipinde olup, 101,42 m? net, 144,10 m? satisa esas briit alan1 sahiptir.
Tasinmazin oda ve salon hacimlerinde, zeminler laminant parke, duvarlar1 siva iizeri
boyalidir. Antre, hol, mutfak hacimlerinde zeminler seramik kaplama duvarlar siva iizeri
boyalidir. Banyo ve ebeveyn banyoda zemin ve duvarlar seramik kaplamadir. Islak
hacimlerde; dolapli lavabo, klozet kabinli dus teknesi ile armatiirler mevcuttur. Mutfak
hacminde MDF dolap ve tezgah bulunmaktadir. Taginmazin girisinde ¢elik kapi, i¢ kapilari

panel kapidir. Tasinmazin i¢ tefrisat1 bakimli ve iyi seviyededir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Nitelikli projede konumlu olmast,
Kat Miilkiyetine gecmis olmasi,

Ulasimin kolay olmasi,

Olumsuz Ozellikler

Bolgede benzer nitelikte ¢ok sayida proje bulunmasi,

Kiiresel capta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalari tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
Bankalarin yaptig1 faiz kampanyalarinin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki

spekiilatif hareketler
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikc¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik wverilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmast),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak i¢in gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak taginmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Ancak rapor
konusu taginmaz i¢in bolgede yapilan emsal aragtirmasinda yeterli sayida veri olmasi sebebiyle
tasinmazin deger tespitinde, tek yontem, “Pazar Yaklasimi” Yontemi kullanilmastir.
Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki c¢alkantilarin
gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler de dikkate alinmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satis fiyatlar1 arastirilarak, tasinmazin rayi¢ degerleri tespit edilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalanr

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazin rayi¢ degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
satisa sunulmus tam miilkiyet durumundaki konut emsalleri incelenmistir. Satisa sunulmus olan

emsaller pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.

Satisa Satisa
Satisa
Emsal . Daire | =52 Sunulan stnulan ilgilisi
Konum/Proje Kat | Cephe . Briit - . Birim Lo
No Tip Degeri .. (Ietisim)
Alam (TL) Degeri
(m?) (TL/m?)
Element
Emsal 1 | Bahcekent Flora | 9 | K-B | 3+1 | 146,00 |1.100.000,00| 753425 | Sdyrimenkul
Danismanlik
(532 466 04 15)
Emsal 2 | Baheekent Flora | 8 | K-B | 3+1 | 146,00 |1.075.000,00| 7.363,01 Adakur
O | 10000, 303, (212 216 25 25)
Bahgekent
Emsal 3 | BaheekentFlora | 8 | G-D | 3+1 | 147,00 |1.060.000,00| 7.210,88 AT"J‘:ES‘S‘
(212 931 94 93)
Hayat istanbul
Emsal 4 | Bahcekent Flora | 8 D | 3+1 |14600 |104500000| 7.15753 | EMak & Rea
(212 823 77 99)
Ozen
Emsal 5 | Tual Bahgekent 6 K-D-B 3+1 170,00 |1.250.000,00| 7.352,94 Gayrimenkul
(533 737 07 89)
Positive
Emsal 6 | Tual Bahgekent 10 K-D 3+1 170,00 |1.140.000,00| 6.705,88 Gayrimenkul
(212 830 40 39)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
satilik emsallere ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan

da bilgi edinilmistir. Emsal tasginmazlarin konumlu oldugu etaplar1 gosterir kroki asagida

sunulmustur.

6.2.  Pazar Yaklasin Ile Tasinmazin Deger Tespiti
Tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri biiyiikliik, konumlari, cephesi
ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmis ve tasinmazin degerine
ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu taginmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlar1, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1

uygulanmistir.
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Sé::zlassa Siﬁﬂ?Zn Gergekei Fiziksel Diizeltilmis

Diizeltme Proie | Kat | Ceohe | Briit | Birim Pazarhk | Birim | Biiyiiklik | Konum Ozellik Birim
Tablosu J P A . Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi | . .. .| Degeri
lam1 | Degeri ) Diizeltmesi )

) | (Tl (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 Eﬁﬁfkem 9 | K-B |146,00|7.534,25| 5% | 7.157,53 0% 5% 0% 6.799,66
Emsal 2 Elzhrgekem 8 | K-B |146,00(7.36301| 5% | 6.994,86 0% 5% 0% 6.645,12
Emsal 3 Elzhrgekem 8 | G-D |147,00(7.21088| 5% | 6.850,34 0% -10% 0% 6.165,31
Emsal 4 Elzhrgekem 8 D |146,00|7.15753| 5% | 6.799,66 0% 5% 0% 6.459,67
Emsal 5 ;‘;ﬁ'@ekem 6 K'BD' 170,00 |7.352.94| 5% | 698529 | 5% 5% 0% 6.985,29
Emsal 6 ggﬁ'@ekem 10 | K-D [170,00|6.705,88| 0% | 6.705,88 5% -10% 0% 6.370,59
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 6.600,-

Diizeltme tablosunda goriilecegi lizere rapora konu C3 Blok 25 no.lu bagimsiz bolimiin
birim degeri i¢in ~ 6.600,-TL/m? deger takdir olunmustur. Taginmazin KDV hari¢ toplam
degeri i¢in 950.000,-TL bedel takdir olunmustur.

Blok Bagimsiz Satisa Esas Birim KDYV Haric
No Boliim Kat Cephe Briit Alan Degeri Degeri
No (m?) (TL/m?) (TL)
951.060,00
C3 25 6 KD 144,10 6.600,00
~950.000,-

6.3.  Analiz Sonuglarmin Degerlendirilmesi
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmig
olmasi, ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve giivenilir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullanilmistir. Tasinmazin, KDV hari¢ toplam degeri
“Pazar Yaklagimi1” ile 950.000,-TL takdir edilmistir.

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

Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler”

ve “4.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklar altinda
belirtildigi lizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve

eksiksizdir.
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6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

Raporumuz igeriginde Sayfa 12’de; “4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi” baslig
altinda belirtildigi ilizere tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; iizerinde
degerini dogrudan ve énemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta
olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, tapu kayitlarinda Hosdere Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel,
ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim, 10.Y1l Caddesi iizerinde konumlu Bahgekent Flora
Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu bagimsiz boliimiindiir.

Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de “3.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin
Portfoyline Alinmas1 Hakkinda Goriis” basligi altinda belirtildigi iizere rapora konu; Miilkiyeti
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, tapu kayitlarinda Hosdere
Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel, ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim, 10.Y1l Caddesi tizerinde
konumlu Bahgekent Flora Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu bagimsiz boliimiin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati g¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde ‘Bina’ basligi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, tapu kayitlarinda Hosdere
Mahallesi 657/2 no.lu ada/parsel, ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim, 10.Y1l Caddesi tizerinde
konumlu Bahg¢ekent Flora Projesi’nde C3 Blokta konumlu 25 no.lu bagimsiz boliimdiir.

Rapor konusu tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
cephesi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig
ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu taginmaz igin piyasa

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

TL uUsSD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 950.000,00 110.081,11
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 959.500,00 111.181,92
. Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 8,63- TL kullanilmigtur.
. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.
. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Doruk PARS Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No: 407874) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)
EKLER
e Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler
e Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
e Imar Durumu Ornegi ve Plan Notlari
e Yapi1 Ruhsatlar
e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Mimari proje/kat planlar
e Mahal Listeleri
e Uydu Gorlintiisii ve Fotograflar
e Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
e Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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