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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yikiimliilikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 08.12.2022
tarihinde, EKGY0-202200049 rapor numarast ile tanzim edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlan Dilara SURMEN ve Biilent YASAR 1n beyam asagida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

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

# Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kogullarla sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

# Degerleme  gahgmalanmizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gerceklegtigimiziz

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki ¢itim sartlarma haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tilrii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Deferleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigm;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ deferine giden yolda Uluslararas

Degerleme Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

Gayrimenkul
Dederleme A5
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 06.12.2022

RAPOR TARIHI 08.12.2022

RAPOR NO EKGY0-202200049
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Huzur Mahallesi, Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi, (10648 ada 1
parsel) Yeni Levent Projesi
Sartyer / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.1005°, 28.9924°

TAPU BILGILERI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A S. miilkiyetindeki
parselin TAKBIS belgesi ekte sunulmus olup raporumuz 4.2.
boliimiinde detaylari aktarilmistir.

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmazin “06.12.2021 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi. Eski 3
Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alani ve Cevresine iliskin Uygulama
Imar Plant kapsaminda oldugu bilgisi alinmistir. (Bkz. raporun
4.3. bolimii.)

CALISMANIN TANIMI

Yukanida lokasyonu belirtilen Yeni Levent Projesi’nin mevecut
durumda toplam degeri. tamamlanmasi durumundaki bugiinkii

degerin tespitine  yomeliktir. Ayrica, is bu rapor, proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S.'nin talep ettifi bagimsiz
béliimlerin ~ anahtar teslim  sartlarnim  yerine  getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.
D E o USD
Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig' Toplaﬁ 2.267.569.835 121.390.248
Projenin Me'lmﬂl Dummuyia KDV Dgﬁll,;l' dphni})'&gtt‘l B 2.675.732.405 143.240.493
ijgmn Mﬂ-'pat Durumuy!w Emlak Knnlitﬂ.ﬂmmylm|
ijenin Tnmnmlnnmam Durumdaki Bugiinkii Degeri 8.587.592.607 459.721.232
Projenin Tamamlanmasi Emlak Konut GYO PaymnIDilsen
Toplam Degeri 3.435.037.043 183.885.493
o Rapor tarihi tibarivie TCMB dovis satig kurie 18,68 TL kicllamdnigtir
s Burapor dgili Sermave Pivasos: Mevazuatt hikiimlerine gore hazirlanmgnr
= KDV oranlar: gineel meveuat dograltesunda kullambmighr.
*  Proje. karma olup biinyesindeki aniteler igin forkly vergi uygulamalar: meveurtur, Bu sebeple projewn tamamlanmes:

durusinda bugiinki degeri icin tek bir KDV aram wanlanamanustr. KDV, hagumsiz bilim ba=mda degerleri talep
edilen tagmmaczlar igin hesaplanmgnr,

Bu savfa, bu degerleme raporanun

avrtimaz pargasi olup bagimsiz kullandamaz.

Rapar kopyalaruwn Kullammiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

'SORUMLU DEGERLEME UZMANI

4

Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayr |menku| I%e%erfe}me AS.



Degerleme Uzmanlarmm Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragtirma ve uzmanhik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin ttesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamgtir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde harcket edecekleri varsayilmigtir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildizi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendiriimistir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas:
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogiru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

v' Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.

¥ Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmast dolayist ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine almarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baghdir ve degerin degigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri giz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gz 6niine alimmstir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi dngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v’ Cahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
vapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme calismasi yapilmstir.

Dederleme AS.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 08,12.2022 tarihinde
EKGY0-202200049 rapor numarasi ile tanzim edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Sariyer Ilgesi,
M.Ayazaga Mahallesinde konumlu 10648 ada 1 parsel iizerinde gelistirilen Yeni Levent
Projesi'nin tamamlanmast durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
degeri. projenin meveut durum degeri ve meveut durum degeri itibariyle Emlak Konut GYO
A.§.'nin payina diigen degeri ile birlikte proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.$.’nin talep
ettigi bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi anahtar teslim sartlarinin yerine
getirilmesi durumunda glincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistr,
L.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul de@erleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlari Billent YASAR ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmistr.,
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalari sonucunda girketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 08.12.2022 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atagehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmstir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiiktimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli
dayanak stizlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazitlanmistir.

JATAKE,

Degerlame A5,

v atabgd comi ' ' ATAK Gayrimenkul Degferlleme AS N
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§. talebine istinaden, Sirket portfyfinde bulunan
projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin e¢kinde vyer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas)
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile Uluslararas: Degerleme
Standartlart 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkultin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmig degerleme raporlarina ait bilgiler rapor eklerinde detayh

olarak sunulmustur.

Degerleme A.S.

wwwatakgdzomy i . =
ATAK Gayrimenkul %g%r’%me A.s. I



BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenk6y Mahallesi Kayigdag: Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

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

info@atak gd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI 1 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat ger¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek 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 c¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde degierleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almnmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tuzere konunun goriisiildiigii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma
giren  “gayrimenkul.  gayrimenkul  projesi  veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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Sayfa | &

ATAK gj




2.2, Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortaklign A.S.

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

ILETiSIiM 10216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infof@wemlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve

kayitli sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002
SERMAYESI 1 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin cesitli bdlgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinmirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi fizerine Istanbul ili, Sariyer flgesi.
M.Ayazaga Mahallesinde konumlu 10648 ada 1 no.lu parsel iizerinde gelistirilen Yeni Levent
Projesi’nin tamamlanmas: durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
degeri. projenin meveut durum degeri ve meveut durum degeri itibariyle Emlak Konut GYO
A.$."nin payina diigen degeri ile birlikte proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S.’nin talep
ettigi bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi anahtar teslim sartlarimn yerine
getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUIM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla bir énceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasu. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir énceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49.7'sini erkekler, %50.3'iinii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 2020 yilinda binde 5.5 iken, 2021 yihinda binde 12.7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram, 2021
yilinda %93.2 oldu. Diger yandan belde ve kiylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8'e diistii.
Istanbul'un niifusu, bir 5nceki yila gére 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkive
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile
{zmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam nufus icindeki orant
(%)
ilter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 800 7 933686 7907214 18,71 18,70 18.71
Ankara 5747 325 2843 409 2903915 6,79 6.70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2225502 523 5,18 5.27
Bursa 3147818 1573 362 1574 456 3,72 3.71 373
Antalya 2619832 1314 755 1305 077 3,00 3.10 3.09

! Demogratik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi Sanuglart raporundan alinmigtic
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganhik ve
oliimliliik mzlarndaki azalmaya bagh olarak, yagh niifusun artt@i ve ortanca yagin yitkseldigi
goriilmektedir,

]

W b @ pedon

Ortanca yas. yeni dogan bebekten en yagliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yag yapisimn yorumlanmasinda kullamlan énemli gostergelerden biridir.

Ttrkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32.1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33.4'ten 33.8'¢
yitkseldigi gorildil,

Ortanca yagin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41.8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu gériildii. Sinop'y, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'y1, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

(Cahsma gag1 olarak tamimlanan 15-64 yag grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
tken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram
ise %7.1'den %9,7'ye viikseldi.

Yag gruplanna gore nufus oram, 2007, 2021
0T on

o .
n. &5+ yay o7

(Galigma gagindaki birey bagina diigen ¢ocuk ve yash birey sayisim gdsteren toplam yas
bagimhilik orani, 2020 yilinda %47.7 iken 2021 yilinda %47 .4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen gocuk sayisin ifade eden ¢ocuk bagimhlik
orami, %33,7'den, %33'e gerilerken, galisan birey bagma diisen yasl birey sayisim &lgen yash
bagimlilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
¢alisma ¢agidaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.
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Yas bagimhlihk oraniarn, 2017-2021
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Nifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diigen kisi sayisi". Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kigiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen
3.049 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en viiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 Kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz olgtimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik
yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atigmast ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina dnlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet iizerinde asag yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin
ctkisiyle kiiresel dlgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira
gelismis iilke merkez bankalarimin para politikas1 adimlarina yénelik beklentilerin bir sonucu
olarak gelismekie olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlan dalgal bir seyir izlemektedir,
Salgin stirecinde belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yili ilk ¢eyreginden itibaren azalis
egilimine girmistir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet,
2022 yali ilk geyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yihimn son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim énciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkist

devam etmistir.

£ 7.€ MLB Finansal Istikear Mayis 2022 raporfanindan derlenmistir,
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Hanehalki borglulugu. iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 wih 3
geyreginden itibaren azalmg olup, sevive olarak GOU ortalamasinin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, borglanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas:
ongoriilebilir nakit akigi olusturarak finansal istikrar desteklemekiedir.

Reel sekibriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oranindaki 1hmh seyir
korunurken, firmalann likidite, karhlik ve bor¢ ddeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Meveut Rapor déneminde kur artiglarmin yam sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki aruglarla olugan maliyet yiikit firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini
ve finansal ylikiimliliiklerini artirmustir. Firma varliklar: ise kur artisindan olumlu etkilenirken,
giiclii iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar desteklemistir, Reel sektdr yurt iginden
kullandigi YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve
toplam kredilerdeki TL payr artmaya devam etmistir. Firmalarm yurt disindan sagladig
finansman gii¢lii sekilde devam etmis, dig borglar yiizde 100'{in {izerinde yenilenmistir,

2022 yih itibartyla lizlanan kredi biiylimesinde TL firma kredisi kullandinnmlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlar: da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizly, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer bilyiidiigiinii gostermektedir. TL
firma kredisi bitylimesinde yiikselen emtia fiyatlanyla artan igletme sermayesi ihtivaci ve stok
finansmamndaki artig gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatinim. ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugmas
biiyiik 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri. ihracat ve
yatinm kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiyiime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu kargihk oranlari artinlmigtir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarim artirmustir.

Bankacihk sektorii aktif kalitesindeki giiglii goériiniim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizl artig ve kur etkisi kaynakl bilyliyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldinlmasimin TGA oranlan {izerindeki
etkisi sinirh olmustur, TGA tahsilatlarmm TGA ilavelerine 2 orani giiglii seyretmeye devam
ctmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gegiy olasiliklar salgin éncesi seviyelerinin

gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi

kaynakh riskleri sinirlandirmaktadir.
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Bankalann kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu gériiniim devam

ederken, sektériin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlari bulunmaktadir. Bankalarin
halihazirda yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasimn da katkistyla TL likit
aktiflerde goriilen giiglii artis sektriin genel likiditesini desteklemistir.
Bu dénemde kiiresel finansal kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak
bankalarin dis borglanma maliyetlerinde aruig gézlenmistir. Artan malivetlere ragmen vadesi
gelen sendikasyon kredilerinin yiizde 100’iin tizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 bor¢lara
erigim kabiliyetini korudugunu ima etmektedir,

2021 yihmn ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacihik sektorii
karlthg:, son iki ¢eyrekte artisgim sektor geneline yaygin sekilde giiglenerek stirdiirmiistiir.
Sektortin 2022 yil ilk geyrek Karlih@ yillik bazda yiizde 30’un iizerinde dzkaynak karlihgmma
isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yib L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiresel salginin etkisi hafiflese de dzellikle tiretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en Gnemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Dilnya genelinde
degigen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, disiik faiz ve bol likidite dénemi de
bu siirece destek olmugtur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresel olarak biiyiime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artrms bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir,

2022 yih ilk Gi¢ ayhk doneminde ise 2021 yilimn genelinden aldigimz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin
onde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiglenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisim etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal
maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi
tartisma konusu olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor') raporunda Tiirkiye nin 2022 yih bliyiime tahmini de yiizde 3.3’ten
yiizde 2.7 ye revize etmistir.

3 Gyoder Gosterge, Tiirkive Gayrimenkul Sektorit 2022 1. Ceyrek raporlarindan der!enmr‘;.'ir
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Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiviidiigii kaydedilen raporda, kiiresel
ckonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3.6'sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir. IMF. ocak
aymda yayimladigs raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4.4 ve 2023'te yiizde 3.8
biiyliyecegini Gngdrmiigtil.

Incelemede &zellikle dikkat c¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimimi daha da bozmasi
olasth@ dile getirilmigtir. Tiim diinyada yaganan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamahdir.

Konutta 2022 Yil 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 y1h birinci geyrek konut satislari, bir dnceki geyrege gore yaklagik %21.6 oraninda
artig gostererek 320.063 adet olmugtur. Konut satiglart mart aymda 134.170 adet, is giinii basina
ise 5.833 adet olarak gergeklesmis. bdylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmugtir. Birinci geyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17.5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraminda artigla 225.626 adet olmustur, Ik satislanin toplam
satiglar igerisindeki pay1 ise mart ay: itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarnin ge¢tigimiz yilin aym dénemiyle benzer
oldugu birinci geyrekte %44.7 oraminda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gegen yilin aym donemine gire %16,6 oraminda artis gostererek 215.721 adet olarak
gergeklesmigtir. Ipotekli satiglarin toplam satislara oranimin bir dnceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21.4 olarak gergeklesmistir.

Degerlame AS,
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Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki geyrege gore %45.0 oraninda artig gdstermis
ve birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satigi gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satiglar igerisindeki payi gegen yilin aym donemindeki %3,8°den bu yil %4.5% yiikselmistir.
Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile istanbul yer
alirken ikinci sirada %24.0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
ise %15,6 pay ile Iran vatandaslan tarafindan yapilmastir.
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Gayrnimenrkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik 10 Sahir
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Konut fiyatlarinda subat ay: verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlan goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102.2, yeni konut fiyat endeksinin yilhik degisimi
%96.4 olarak gerceklesmistir, Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde
goriilen artis konut fiyatlanm artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar artising
onuncu aya tagumig ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlanmin getirisi en yiiksek
seviyesi olan %27,2"ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yitkselmistir,

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yilt 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yalinin ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y: iggal etmigtir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
bagta olmak tizere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yapurimlarin ardindan birgok uluslararas
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise

miizakere siirecinin yiiriitiildiigii tilke olma misyonunu tistlenmistir.
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Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de ver aldigr politik

pozisyon itibariyle bircok firmanin tercih ettigi &ncelikli tilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diistise geemis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim @nlemler
kaldinlmstir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yilik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yargimmn arttif1 gézlemlenmistir, Bunun yam sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
dneeki geyrefie oranla stabil seyretmis fakat enflasvonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamhligim korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin,
bu ¢eyrekte on plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
Kaydedilmistir. Ayrica gegen g¢eyrek dalgali kur rejiminin varatu@ endise beraberinde diigiise
gegen MIA bolgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artig
gostermistir. Ttim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak
dengeye gelme stireci devam etmekredir. 2022 yilimin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m* olarak aym seviyede kalmigtir. 2022 yilinin ilk geyreginde gergeklesen
kiralama iglemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir énceki yilin aym: dénemine gore 2 kati
oraninda artig géstermigtir. Bununla birlikte. birinci ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlasmalar
hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlaninda yeni kiralama
anlagmalarindan olusurken yenileme iglemleri dnceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinel ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda
(MIA) gergeklesmigtir. MIA da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen vilin aym
donemine hem de bir dnceki geyrege gére diisils giistermistir.

2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiyve ragmen, hibrit ¢alisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten gok nitelik &n plana
¢ikarak fretkenligi tegvik eden, inovasyon. sosyallesme. iy birligini ve sirket kiiltiiriiniin
gelismesini saglayarak c¢aliganlari en dogru mekanda bir araya getirme gabalan etkin alan
kullanimi sunan ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.

Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak
MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirast bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun
vani sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarm yiikseldigi

gozlemlenmistir.
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Ayrica, kiiresel ¢apta 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin
son ayinda Kiralama siireci baglamustir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik 1
5 milyon m* arzin pazara katilacagi dngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 'si kamu bankalan ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil birinei ¢eyregi itibariyla Tiirkiye'deki meveut aligveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklagik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 ahsveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibaryla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m?2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasinin iki kati iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindacir. 2024 yili sonu itibaniyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2
seviyesine gikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildifinda Subat 2022 itibariyle 563%¢ ¢ikuigi, bir
onceki yilin aym dénemine gore %139 artig gosterdigi gozlemlenmekiedir. Ziyaretgi sayisi
endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir énceki yihin aym dénemine gére %97 lik
artigla 69’a gikudi gozlemlenmistir. Bu artigta pandemi sonrasi normallesme ve baz kisitlarin

kaldirimasinin etkisinin yiiksek oldugu séylenebilir.
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4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
4.4.1. istanbul ili*

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
¢evreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakas1, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan

igerisinde ise biiyiikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Bauida Catalca Yarimadasi, doguda

Kocaeli Yarnmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
CerkezkOy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatda Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaelime bagh Kandira, doguda Kocaeline bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay:
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler
Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi slimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli: kislari
soguk. yafish ve bazen karlidir. Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla kansik yagmur gériiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

ok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
gurgen, ak¢aagag. kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kismi bu ybreye endemiktir.

* Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistiv.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden bativa 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 Kadikdy [lgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gogiin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya
bilyiik bir iz kazanmustir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar. kisa siirede
ve diisiik kalitede yapilir, Geeekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dlgtide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
141 Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakinmindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip
ileesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372) olmustur,

il . istanbul Niitusu Erkek Nufusu Kaqn Nitusu
| 2021 16.840.900 7933 688 7807214
2020 15.462.452 7.750836 7711516
201!_ i 15519267 7700258 - T.729.011
2018 1soe7r 7542231 | 7525.493
2017 15,020,231 | T.520.401 7499 740
2006 | 14904116 ' 7aze300 7379728
2005 | 14857434 | 7350499 | 7208035
2014 14371018 7221188 7.155 860
2013 14160467 1.115.72; I 7.084 748 |
2012 13.854.740 £.956.508 | sesren
2011 ' 13.624.240 ' 6845.981 | G775.250
2010 ! 13.255.885 ?.Eﬁﬁ.ﬂgi 6.600.591
2008 12615158 ' 6,498 657 5418151
2008 12,607,164 6286772 8310392
2007 12513836 . 6.291.763 6.282.073

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag: olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Schir aym zamanda en bilyiik sanayi
merkezidir. Tuirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %638'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.
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4.4.2. Sanyer ilgesi®

Sariyer, Istanbul’'un Avrupa Yakasinda yer alan bir ilgedir. Giineyden Besiktag ve
Kagithane, batidan Eyiipsultan ilgeleri ile dogudan Istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile
cevrilidir. Sanyer llgesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekéy Belediyesi'nin 2009
yilinda feshedilerek Saryer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli simrlari iginde
yer alan Ayazafa, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan
ilce Istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

Bugiinkii ilge topraklart 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti simirlan
dahilindeydi. 1930'da Yapilan bir yinetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sanyer ilgesi kuruldu.
lige merkezinde Sanyer Belediyesiin kurulusu da aym tarihte olmustur. 1990'larda belediye
olan Bahgekoy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sanyer ilgesinin mahallesi oldu. 2012 yilinda
da Bisli sinirlan iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilgeye déhil edildi.
Yine aym diizenlemeyle 8 kdyiin mahalle statiisiine gegmesiyle ilcenin mahalle sayis1 38'e
yiikselmigtir.

llce topraklar, Catalca Yanmadasimin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan [stanbul Bogazi'na, 6biir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru alcalan béliimlerden
olugur. Sariyer, dogal bitki ortiisii agisindan Istanbul'un zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormam'nin dogu ucu ilge simrlart igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos
tiggeni i¢inde kalan alan, biiyiik 6l¢iide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varhikl Istanbullular igin ikinei konut yaprmna girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.

Istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazi¢i Universitesi, Kog
Universitesi, Istk Universitesi, Beykent Universitesi ve Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi,
Tiirk Silahh Kuvvetleri Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiiksekokulu Sariyer Ilgesi'nde bulunan yiiksekégretim kurumlaridir. 2009 yili itibariyla Sariyer
llgesi sirlan iginde 47 okuléncesi, 50 ilkégretim ile 31 lise ve dengi egitim kurumu vardur. flge
siirlan iginde; Metin Sabanci Baltalimam Kemik Hastaliklan Egitim ve Arastirma Hastanesi,
Istinye Devlet Hastanesi, Ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel Acibadem Maslak Hastanesi,
Ozel Acibadem Zekeriyakdy Hastanesi olmak iizere 5 adet hastane bulunmakiadir.

Kentin bati kesimini Istanbul Bogaz1 yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollan

Sariyer llgesi'nde sona erer. ilgede ii¢ 6nemli karayolu ekseni vardir.

3 llee hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistr
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Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen ve degisik semtlerde farkli adlar tasiyan “sahil yolu”,
ikincisi ise Zincirlikuyu'dan dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Hact Osman Bayir adiyla
amlan ve Kefelikdy'de sahil yoluna baglanan Biiyiikdere Caddesi'dir. Biiyiikdere Caddesi,
Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna baglanmaktadir. Ugiincii 6nemli karayolu ekseni. bati
ayagi Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'vle Avrupa Yakasi'm Anadolu
Yakasi'na baglayan bati-dogu dogrultulu O-2 Otoyolu'dur. Ilge halki su an igin M2 Metro
Hattimn en kuzeydeki dort istasyonu olan Haciosman, Darlissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve ITU
Ayazafa istasyonlarindan metroya binerek Levent, Mecidiyckéy, Taksim giizergdhindan
Yenikap: duragma kadar ulagabilmektedirler. Galatasaray Futbol Takimi'nin i¢ saha maglarim
oynadig1 Tirk Telekom Arena TEM Otoyolu'nun kuzeyinde yer alir. 52.883 Seyirci kapasitesi
ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu'ndan sonra Tiirkiye'nin ikinci en yiiksek kapasiteli stadyumudur.
Sariyer Ilgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim. daha gok ilge disindaki isyerlerinde
cahgir. ligede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving fabrikalari taginmus,
Istinye'deki tersane kaldinlmgtir, Hizmet igkolu ilgenin en canli ekonomik etkinlik alanim
olusturur,

Ozellikle kiyr kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca Istanbullularm ilgisini
geker. Borsa Istanbul Istinye'de bulunmaktadir. Aynica ABD. Avusturya, Cin, Irak ve
Ozbekistan"in Istanbul baskonsolosluklan Sanyer flcesi simirlan igindedir.
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BOLIUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu taginmazlar, Istanbul I1i, Sariyer llgesi, (tapu kayitlannda M.Ayazaga
Mahallesi, 10648 ada 1 parsel) ilgili idaresinde Huzur Mahallesi, ibrahim Karaoglanoglu
Caddesi’nde konumlu Yeni Levent Projesidir.

Projenin konumlandigi. Huzur Mahallesi'nin kuzeyinde TEM Otoyolu, dogusunda
Resatpasa Mahallesi. batismda Kagithane ilgesi ve Ayazaga Mahallesi, giineyinde ise Kagithane
ilgesi yer almaktadir.

Rapora konu projenin bulundugu bolgeye: Fatih Sultan Mehmet Képriisi'nden Avrupa
Yakasina gegildikten sonra E-80 karayolu iizerinde ilerlenir. Levent-Besiktas-Sariyer ayrimindan
baglanti yolu iizerinde ilerlenir ve Maslak — Istinye - Sanyer istikametine dogru devam edilerck
Bilyiikdere Caddesi'ne devam edilir. Sanayi Mahallesi Kavsagi'ndan sonra sirasiyla Fatih
Caddesi ve Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi iizerinden ulasilir. Taginmaz E-80 Karayolu'nun
giineyinde, Ibrahim Karaoglanoglu Caddesi'nin kuzeyinde, Seyrantepe Metro Duragi’min
batisinda konumludur.

Tagimmazlarin yakin ¢evresinde; NEF Stadyumu, Seyrantepe Metro Istasyonu, Seyrantepe
Hamidiye Etfal Egitim ve Arastirma Hastanesi, Kagithane Devlet Hastanesi, TEV Celalettin
Bulug Ilkokulu, Istinye Universitesi Vadi Kampiisii, Istanbul Atlas Universitesi, Vadi Istanbul
AVM, ayrica Vadi Istanbul Teras Evleri, Avangart istanbul, Skyland Istanbul. Seba Flats, Poria
Vadi gibi nitelikli projeler yer almaktadir. Ayrica yakin ¢evrede: zemin katlari ticari. normal
katlar1 konut olmak tizere bes kath yeni apartmanlar ve ¢arpik vapilasmalar da meveuttur,

Projenin konumlu oldugu bolge, Istanbul Havalimamna yaklasik 30 km., Avrasya

Tiineli’ne 22 km., Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne 8 km., 15 Temmuz Sehitler Kopriisii'ne 7.5
km, mesafededir,

ATAK

: /Guyrimenkui %
P Degerlema AS.

~ wwwatakgdcom . : ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Sayta | 24




Sanyer llgesi
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapara konu tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesine istinaden diizenlenmis asafida tablo olarak gosterilmistir. Sz konusu tapu kayit

belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iti : lIstanbul
Tlgesi . Sanyer
Mabhallesi ¢ M.Ayazaga
Ada/Parsel No ¢ 10648/1
Ana Tasmmaz Niteligi : Arsa
Yiizol¢iimii (m?) o 53046,29

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A .S. — 2546787/5304629
Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S. —2478312/5304629

Maliki :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — 279530/5304629
Cilt/Sayfa No © o 36/3486

Edinme Sebebi . imar

Tarih/Yevmiye No . 28.04.2022/8873

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alman TAKBIS belgesine gére tasinmazin tapu
Kayd: {izerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:
e 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. (24.02.2021 Tarih 3368 Yevmiye No)

Beyanlar hanesinde yer alan: 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.” beyan kaydi
parsel tizerinde konumlu eski yapilardan gelmekte olup meveut durumda parsel iizerinde riskli
yap1 bulunmamaktadir,

Rapora konu tagmmazin iizerindeki beyanlarin, yukandaki detayl agiklamalar dikkate
alindifinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi’nin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkiimlere gére taginmazin devrine olumsuz
etkisi bulunmadigina karar verilmistir.
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4.3.

Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii rapor konusu parsel: 06.12.2021 Tasdik
Tarihli Istanbul [li, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yap Alam

ve Cevresine Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu

parselin plan fonksiyonu agagidaki tabloda sunulmustur. ilgili plan notlar rapor eklerinde

sunulmustur.
Ada/Parsel . .
: Imar Fonksivonu Yapilasma Sartlan
No Ad p
: Emsal: 1,85
4 Ticaret + Konut Alam . e
10648/1 et + Konu H:7+10 Kat
— —_':‘;:__,,% = =— = ——————— |
[ R I - S
| o 4 M iy y 1
s LT
| ~,:”'P e e M ; |
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l = s = :
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Mangaet e )
4 T+ L
== i — . = e
e L 5 L ey
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Istanbul I1i, Sariyer [lgesi, M.Ayazaga Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alani ve Cevresine

Viwwatakgd cammti

Iligkin Uygulama imar Plan
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44. Tagsinmazin Son Ug Yillk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son ¢ yil igerisindeki miilkiyet
degisimleri asagida tzetlenmistir.

® Rapor konusu parselin kék parseli olan 3 ada 36 parsel, Maliye Hazinesi miilkivetinde
iken ifraz islemi ile olusan rapora konu 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parseller 02.03.2021
tarihli 3736 yevmiye numarasiyla tescil edilmistir.

» S6z konusu parsellerin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kaynh iken 14.07.2021 tarih
12507 yevmiye no.lu satis iglemi ile Iller Bankasi miilkiyetine gecmistir.

e Parseller; iller Bankast adina kayith iken 16.07.2021 tarih 12589 yevmiye no.lu satig
islemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirin Ortakh@ A.S. miilkiyetine gegmistir.

e Raporakonu 3 ada 72, 74 ve 75 no.lu parseller; 28.04.2022 tarihli tevhid islemi ile 10648
ada | parsel olusmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin imar plamindaki degisimler asagida
Ozetlenmistir.

e Eski plana gore rapor konusu tasinmazi olusturan 3 ada 72, 74 ve 75 parseller 11.05.1987
Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli Ayazaga Mahallesi Polis Lojmam 3 Ada 18 Parsel
Uygulama Imar Plani kapsaminda 3 ada 72, 74 parseller ‘Konut Alam Emsal: 2,007, 3
ada 75 parsel *Cars1 Alant Emsal: 1,50° lejantinda yer almaktadir.

e Soz konusu parseller 3 ada, 72, 74 ve 75 no.lu parseller 28.04.2022 tarihli imar (tevhid)
iglemi ile 10648 ada 1 parse] olugmustur. Rapora konu projenin konumlandigi 10648 ada
1 no.lu parsel;00.12.2021 Tasdik Tarihli Istanbul ili, Sanyer Ilcesi, M.Ayazaga
Mahallesi, Eski 3 Ada 36 Parsel Rezerv Yapi Alam ve Cevresine Iliskin 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plam kapsaminda ‘Ticaret + Konut Alam. Emsal: 1,85 lejanti

kapsaminda kalmaktadir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapora konu parsel; 3 ada 36 no.lu parselin uygulamas: sonucu olusan 3 ada 72,74 ve 75
parsellerin tevhidi ile 10648 ada 1 parsel olarak tapu kiitiigiine tescil edilmistir. Rapora konu
taginmazin son ti¢ y1l igerisindeki kadastral degisimi sayfa 30 da tablolarda sunulmustur.
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02.03.2021 Tarihli ifraz istemi

Eski Parsel No Yeni Parsel No
3/65
366
3167
3/68
3769
3136 ¥
3
372
373
3
02.03.2021 Tarihli 6306 Sayili Kanun Geregi Tevhid islemi
Eski Parsel No Yeni Parsel No
KTl | 375
28.04.2022 Tarihli Imar iglemi
Eski Parsel No Yeni Parsel No
3472
374 10643/1
375

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Almms izin ve Belgeler

Rapor konusu proje biinyesinde 04.02.2022 tarihinde (3 ada 74 parsel igin) ve 02.11.2022
tarihinde yeni yap ruhsati, ayrica 04.02.2022 tarihli yeni yap ruhsatlaninim 02.11.2022 tarihli
tadilatlart abnmustir. S6z konusu ruhsatlara iligkin bilgiler asagida tablo olarak gosterilmistir.
Sozlesme kapsamindaki diger parseller i¢in heniiz ruhsat alinmamstir.

Yeni Yap Rubsatlan
3 Bafimsiz | Toplam [nsaat .
Sira . Ruhsat Bagimsiz e Toplam Kat Yam
No | PlokNoo | RuhsatTarhl | o | marimrip [ SO “’E"‘m,]l'“ Adedi Sinfi
1 | ABlok 04.022022 07 Mesken 56 9.179,00 12 vc
2 | BBlok 04.022022 071 Mesken 87 13.390,00 13 vc
3 | CBlok 04.022022 072 Mesken 87 13.358.00 15 wvcC
4 | DBIlok 04.02.2022 07/3 Mesken 50 10.496.00 12 wc
5 | EBlok 04.02.2022 a7/4 Mesken 59 10.078.00 13 wc
6 | FBlok 04.02.2022 07i5 Mesken 51 9.031.00 12 vC
7 | GBlok 04.02.2022 07/6 Mesken 58 11.313,00 13 wc
8 | Oiopark 04.02.2022 a7 - - 18.275.18 2 1A
9 | Havuz 04.02.2022 078 - - 170,98 - vB
10| Istinat Duyvan 04.02.2022 07/9 - - 150,00 - 1A
Mesken 84 1333529
11 | HBlok 02.11.2022 11177 D ve T 7 161613 16 wvc
Mesken 54 12.842.31
12| I Blok 02.11.2022 11178 Ofis ve Isyen 5 1504 98 16 e
Mesken 84 13.792 34
13 | JBlok 02.11.2022 INRED Ot ve layen 7 14913 16 wc
: Mesken 83 11.623.05
14 | KBiok 02.11.2022 111/10 Ol velsyen 5 1350.66 14 wvc
15 | L Blok 02.11.2022 11111 Mesken 35 6.824 .61 g vC
16 | M Blok 02.11.2022 11112 Mesken 42 7.756,49 11 ve
17 | N Blok 02112022 /3 Mesken 40 7.435.82 10 Ve
18 | O Blok 02.11.2022 111/14 Mesken 39 7411.90 10 IVC
19 | P Blok 02.11.2022 111715 Mesken 36 7.732.80 10 vC
20 | Kiosk-1 02112022 1116 | Ofis ve lsyen 1 6.00 1 PN
21 | Kiosk-2 02.11.2022 1T | Ofis ve lsyeri 1 6,00 1 1A
22 | Kiosk-3 02.11.2022 111/18 | Ofis ve Isveri | 6,00 | 1A
23 | Kiosk-4 02.11.2022 1117 | Ofis velsyen 1 6.00. 1 ILA
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Tadilat Ruhsatlan
Bagimsiz | Toplam ingaat
S BlokNo | RuhsstTarini | Rubsat | Bagmsz | Ceg Alawi TopMoalar [ TAp
No No.su Biliim Tip > o Adedi S
Adedi (m?)
Mesk 50 774,39
I |ABiok 02112002 i = (ks 12 e
Ofis ve Igyeri 6 1.123,08
2 | BBk 02.11.2022 L1171 = = H.988,58 15 vV
(il dL
Ofis ve lsyeri 7 1.529,14
Mesk 80 11.585,56
1 | CBlok 02.11.2022 12 o Lol s e
' Ofis ve lgyeri 7 1.431.84
4 | DBlok 02.11.2022 11143 Mesken 53 9.557.17 12 v C
s | EBIok 02.11.2022 1114 Mesken 59 10.037,32 13 v
6 | FBlok 02112022 11175 Mesken 51 8,975 844 12 e
7 | GBlok 02.11.2022 1146 Mesken 58 1134128 13 Ve
§ | Havue 02.11.2022 11120 s - 640,39 . IVB
9 | Bodrum Kitlar 02.11.2022 11121 48.853.71 2 1A
Istinal Duvan ;
10 | Girls Kultibesi 02.11.2022 1122 . = 475,96 - A

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap: denetim isleri Sapan Baglar Mahallesi, Adile Sultan Sokak,
No:11 l¢ Kapt No:2 Pendik / ISTANBUL adresinde konumlu olan US Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmaktadir.

[1gili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gergeklestirilen projenin insaat sevivesi ile orantily
olarak gerekli tiim izinleri alinmis ve proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve dogru
olarak mevcuttur.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimm

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parselin, sahip oldugu onaylanmis projeleri.
ruhsatlari, meveut teknik ve fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda biinyesinde ticari iiniteler
barindiran bir konut projesi gelistirilmesinin uygun en etkin ve verimli kullanim seklinin olacag
kanaatindeyiz.

4,8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Deferleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmamg olmasi nedeni ile ig bu rapor projenin mevcut durumdaki degeri ile
tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitine yoneliktir. Miisterimiz Emlak Konut GYO A.S.
talep ettigi bagimsiz boliimlerin degerlemesi de yapilmig olup raporumuz ekinde sunulmustur.

Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan onayh ¢arsaf
listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz boliim listesi

rapor ekinde sunulmustur.
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4.9.  Hasilat Paylagim, Kat Kargihig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin 08.04.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile
Eltes Ing. Tes. San. ve Tic. A.§. arasinda Istanbul Sariyer Ayazaga Arsa Satis1 Karsih@n Gelir
Paylasim isi Sozlesmesi imzalanmistir. Yiiklenici, Arsa Saus Karsihj Toplam Geliri olarak
ongordiigi 3.111.000.000.-T1. + KDV iizerinden Arsa Satist Karsihii Sirket Payr Gelir Oram
olarak %40 oram karsih@i Asgari Arsa Satisi Karsilig Sirket Payr Toplam Geliri olarak
1.244.400.000.-TL + KDV'm bu sézlesmede belirtilen hiikiimler uyarmca Sirkete ddemeyi kabul
ve taahhtit emistir.

Kadastral Arss Yapilasma Kosullan
i ilgesi | Mahallesi Ada/ Fonksiyonu Alam Emsale Esas
Parsel (m?) Emsal Ingaat Alam
(m?)
} 3/36 Konut Alami | 50.667,00 1,85* 93.733,95
Istanbul | Sarrver | M.Ayazaga Ticaret Alam | 2.933,00 1,50 4.399,50
Toplam 53.600,00 08.133.45
* imar Planinda, konut alanlart igin Emsal: 2,00 olarak belirtilmis olup bu is kapsaminda 1,85
uygulanacaktir.
* Bina viiksekligi 11 Kat gegmeyecektir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmas: Hakkinda Gériis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan istanbul ili, Saniyer llgesi,

M.Ayazaga Mahallesi, 10648 ada 1 parsel tizerinde gelistirilmekte olan Yeni Levent Projesi’nin
Sermaye Piyasasi Mevzuab gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifi portfoyiinde “Proje”
bash@ alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu Yeni Levent Projesi; Istanbul Ili, Sariyer llgesi. M.Ayazaga Mahallesi,

10648 ada 1 parsel iizerinde gelistirilmektedir.

e Rapor konusu 10648 ada 1 parsel 53.046,29 m? yiiz6l¢liimiine sahiptir.

e Parsel hafif engebeli topografik bir yapiya sahiptirler.

o Parsel etrafi duvar listii sa¢ kapama ile gevrilidir.

e Parsel tizerinde ingaat ¢alismalar baslamis olup insaat seviyesi %25.47 dir.

e Rapora konu proje kapsaminda ruhsat ve eklerine gore A, B, C, D, E, F, G, H, 1, I, K, L, M,
N, O, P, Kioskl, Kiosk2 ve Kiosk3. Kiosk4 olarak isimlendirilmis 20 adet blok
bulunmaktadir. Bu bloklardaki tniteler tarafimiza sunulmus olan mimari proje ve garsaf
listesine gore 1+1, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1, 4+]1 Dubleks, 5+1 Dubleks,
6+1 Dubleks, Depolu Asma Kath Diikkan, Depolu Diikkan ve Kiosk niteligindedir. Blok

bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat adetleri bir sonraki sayfada sunulmustur.
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Blok No Bagimsiz Bolim Tip Bagimsiz Bilim Adedi Toplam Kat Adedi
Daire 50
ARE Depolu Asma Kath Dokkan 6 -
Daire 50
g Depalu Asma Kath Dukkan 7 13
Daire 80
< Elo Depolu Asma Kath Dilkkan 7 18
D Blok Daire 53 12
E Blok Daire 59 13
F Blok Daire 51 12
G Blok Daire 58 13
H Biok S 5 16
Depolu Asma Kath Dikkan 7
Daire 84
Bk Depolu Asma Kath Dokkan 7 A
Daire 84
7 Blak Depolu Asma Kath Dokkan 4 16
Depolu Diikkan 3
Daire 83
K Blok Depolu Asma Katli Diikkan 4 14
Depoly Diikkan 3
L Blok Daire 35 9
M Blok Daire 42 i
N Blok Daire 40 10
O Blok Daire 39 10
P Blok Daire 36 10
KIOSKI Diikkan | 1
KIOSK2 Ditkkan | |
KIOSK3 Diikkan | 1
KIOSKA Diikkan 1 |
1.010,00

e Parsel lizerinde ruhsat ve eklerine gére toplamda 1010 adet olan bagimsiz bslimiin 1010
adeti ile ilgili onayli carsaf listesi olugturulmus olup miisterimiz talebi dogrultusunda bu

tinitelerin deger tespiti bilgi amagl raporumuz ekinde sunulmustur.

Kullamm o Adeai | Tovlan Satabilr Alun "’“"ﬁ'fg""“'
SAmach : (o)
_ . ()
Mesken 141 299 19.623.81 54.88 ~ 187.38
Mesken 241 334 4331149 92,19 - 265,51
Mesken 2+1 Dubleks 21 2.636,33 117,76 ~ 139,03
Mesken 341 185 3342046 13724 ~ 327,90
Mesken 3+1 Dubleks 51 9.603.79 165,67 ~ 212,70
Mesken 4+1 52 11.612,42 187.56 ~ 385.82
Mesken 4+1 Dubleks 13 3.289.55 236,75 ~ 269,06
Mesken 5+1 Dubleks i 25555 25555
Mesken 6+1 Dublcks 2 52005 259.9~260.15
lsyeri Depolu Asma Katli Ditkkan 42 6.503.74 126.15 ~ 228.10
Isyeri Depolu Diikkan 6 682,43 96,70 ~ 145,03
Isveri Kiask 4 24,00 [
1010 131.483,62
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e Projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda: Emlak Konut
GYO A.$. nin tarafimiza sundugu carsaf listeler ve yeni yapi ve tadilat ruhsatlarindan elde
edilen veriler kullamlmig buna gore satilabilir ve toplam ingaat alanlarina ulasiimistir. Rapor
konusu parsel iizerinde farkh bir proje gelistirilmesi durumunda i bu degerin degisecegi

muhakkakir. Bu alanlar igerisine depo ve bahge kullanim alanlari vs. dahil edilmemistir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Sehrin merkezi sayilabilecek noktalara vakin mesafede konumlu olmasi,
s Insa edilen nitelikli projelerin bolgeye kattifi prestij,
e Metro istasyonuna ve TEM Otoyolu baglanti yollarina olan yakinlifis sebebiyle, ulasim
imkanlarinim kolay ve alternatifli olmalar,
o Altyapisi tamamlanmis bilgede konumlu olmalar,
Olumsuz Ozellikler
o Projenin heniliz tamamlanmamg olmasi,

o Kiiresel 6lgekte vaganan ekonomik krizin gayrimenkul sektériine yansimalari.

// Degerleme A.S.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére: Asagida bahsi gegen fi¢ yaklasim degierlemede kullamlan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

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

Pazar yaklagim varhigm, fiyal bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilastilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder,

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhimn deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmast,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6l¢itide benzerlik tagiyan varhklann aktif
olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli Olgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin stz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadif1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima
dgnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagndaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  nitelifindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirihp
agirhiklandirilamayacag@im dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna &nemli olglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna Snemli Sl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

52017 Uluslararas: Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklarin degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas;,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnefin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varh@n degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veva gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fivat olmas.

Birgok varliim benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklan i¢eren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag anlammna gelir.
Pazar yaklagiminin kullamImadi@ durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullamm gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayah degerleme &lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere doniistirtilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri. varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflarmin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcimin géziiyle degeri etkileyen cok énemli
bir unsur olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasima iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az savida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadify asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasumi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmas:
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhiklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligim gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin goziiyle degeri

etkileyen bircok faktdrden yalmzea biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varh@in gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasz.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degierin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimn diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminmn uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhi
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varh@n, katilmcilarin degerleme
konusu varlifs bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine Gzgii niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri Grneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin

kargilanamadigi agafidaki ilave durumlarda. maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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dnemli ve/veya anlamh agihk verilebilir. Maliyet yaklagimimin asagidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agirhklandinilip  agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katihmeilarin aym faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasimn dniinde potansiyel vasal engellerin veya Gnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasimmnm, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimyla vapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin teyit edilmesi amaciyla kullamilmasi),
ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhifin degeri genellikle, varhigm olusturulmasmda gegen
sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadifini) ve
katihmeilarin, varhgm, tamamlandigindaki degerinden varh@ tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.14. Gelistirme Ama¢h Miilk Degerlemesi

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

(a) binalarin ingaati,

(b) altyapisi ile birlikte geligtirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(¢) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya degistirilmesi.

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanmimi veya yogunluk igin tahsis edilmis
arazi.

Geligtirme amag¢h miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve

Yéntemleri standardinda tarif edilen ig¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.

© 7, ATAK
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Gelistirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir, Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karigimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanms “briit geligtirme degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kdnmn gelistirme amach miilkiin kalinu degerine ulasabilmek igin diisiilmesine
dayanir,

Kalinti Yéntemi:

Kalmti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate ahnmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diigtildiikten sonra kalan kalint: tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalint deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiretilen kalmti deger geligtirme amaglh miilkiin meveut  haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

/ Dagerleme AS
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanlabilir olan ii¢ farkli ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar *Pazar Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi™ yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu {i¢ yaklasim dolayli olarak kullamlmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin. projenin tizerinde yer aldigi parselin arsa degeri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayn ayn
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsanin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile “Gelistirme
Amach Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalint Yontemi” kullamilmustir. Projenin mevcut
durum degeri igin “Maliyet Yéntemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsamunda “Gelir
Yaklasim™ kullamlmisur,

6.1. Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara gikartilnis ve satilnus benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olugturularak degerleme yapilmisur. Bulunan emsaller, kullamim amaci. biiviikligi, imar
fonksiyonu, yapilasma kogullari gibi kriterler déhilinde kargilagtinlmug, emlak pazarlama
firmalan ile goriigtilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir,

Rapor konusu proje biinyesindeki arsanm deger tespitine althk teskil etmesi bakimindan

bolgedeki satiga sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler agagida tablo olarak

Ozetlenmistir.
y ; Satiga Sunulan SAtsk i
Emsal | Yizoigiimii | . \ | Yapilagma Sunulan Igilisi
No Konum/Mahallesi () Hissesi (m*) | imar Lejam Sartlar D&g:;‘i Birim Degeri (itetisim)
(TL/m?)
y ; i Partners
1 gﬂ‘l‘%ﬁfﬁ; 442700 aqprgo | DOMERROMU iy | 25000000000 [ s6a716s Gayrimenkul
(212252 77 90)
. - Emsal: Aslan Brokers
2 Eﬁﬂjﬂm 1000000 | 1000000 | TEWEKonut) 55" | 5500000000 | 50.50000 Gayrimeikul
H:27.50 m. (212 434 44 46)
Kagithane llgesi : Ticaret+Konui : i
% | 7.500,00 | 425.000000,00 | U Emsal:2 | 425.000.00000 | 56.666.67 Sahibinden
- ; : : Vital Gayrimenkul
4 i““mﬁ'g:'m'hm esi | 213700 2.137.00 T’c“’::::"”“' E:“;g" 121.000.00000 | 5662143 Damsmanlik
y ’ (532 747 04 70)
Kagithane [lgesi . Koai Ak Grup
5 | Seyrantepe 10.100,00 10.100,00 A Emsal: 2 | 599.000.00000 | 5930693 Gayrimenkul
Mahallesi (532 669 25 §3)
Sarryer llgesi ) ki
6 | Avazasa Mahallesi | 282,00 56,00 Alam | EmsaLLS0 | 1.750000,00 31.250,00 Sahibinden
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 0 adet satilik emsale ulasilmistir. Yukanda belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica girketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmigtir. Bulunan emsal tasinmazlarin ilgilileri tarafindan konumlarn paylastimamistir.
Detayh olmasa da elde edilen bilgiler dogrultusunda rapor konusu proje ve emsallerin

konumlandi@i bolge bir g¢ember igerisine alinmak suretiyle uydu fotodrafi (zerinde

isaretlenmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmigstir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar §zellikleri, topografik
yapilari ve benzer ozelikleri gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmis ve parselin
degerine ulasmak igin bu kriterler dogrultusunda ilk dort emsale diizeltmeler getirilmistir. Bu
diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak igin emsal
tasinmazlarm (ilk dérdiiniin) satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele
oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari. olumsuz &zellikleri igin pozitif (+)

diizeltme oranlari uygulanmistir.
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Satsa < Tmar -
Ditzeltin: | Yizalcama funar Sunulan | Pazariik Bi':‘i*;‘;:‘;ﬂ Biyiikiiik Konum | Verilerine I;:::]g':g‘l;
Tablosu {m?) Verileri Birim Deferi | Paw (TLim?) Diizeltmesi Diizeltmesi Giire rL/m?)
(TL/m?) Diizeltme
Ticaret+Konut
1 442700 | Alan 56.471.65 15% 48,000, 90 -35% 5% 5% 31.200,59
Emsal: 2
Ticaret+Konut
Alam u i g
2 10.000,00 Fasal: 125 H:27.50 50.500,00 15% 4292500 -30% 0% 3% 32.193.75
m.
3 7.500,00 o A, 56.666,67 15% 48.166.67 -33% 5% 5% 31.308,33
Emsal: 2
Ticaret+Komul
4 213700 | Alam 56.621,43 15% 48.128 22 <35% ~5% 5% 31.283.34
Emsal: 1,20
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~31.500,-

Elde edilen tiim bu veriler 1sifinda 10648 ada, 1 no.lu parselin hesap ve takdir edilen

KDV harig birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Ada/ KDV Hari¢ KDV Harig¢ KDV Dabhil

Yiizolciimii imar Fonksiyonu . : . X
Ps;ir;el (m?) (Yapilasma Sartlar:) Blr(.’;;_ﬂg] ‘?)"“ D&*ﬁf{‘ ]if[‘glj;' :

Ticaret + Konut Alam

10648/1 | 5304629 (Emsal: 1,85 H: Z+10 Kat)

31.500,00 1.670.958.135,00 | 1.804.634.785,80

6.2. Projenin Maliyet Yaklagimi Ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu vaklasimda, meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda veniden insa edilme

maliveti gayrimenkuliin deferlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa tizerindeki insai yatimmlarnin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmustir,

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa deferinin tespitinde. raporumuz 6.1.
maddesinde ver alan pazar yaklasum ile ulagilan arsa deferinin kullamlmas: uygun gériilmiigtiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri icin KDV hari¢ toplam
1.670.958.135,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirimlarin Meveut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Yeni Levent Projesi’nin biinyesinde yer alan parsel igin yeni yap: ruhsat
ve tadilat ruhsatlan alinmistir. Emlak Konut GYO A.S.’den elde edilen bilgiye genel ingaat
seviyesinin %25,47 oldugu &grenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda

hesaplanmigtir.

ATAK 7
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Rapor konusu projenin: yapr ruhsat bilgileri rapor iceriginde &zetlenmistir, Yaps

ruhsatlarinda yer alan yapilarin [V-C, IV-B, III-A ve II-A sinifinda oldugu gériilmektedir. Cevre

ve Sehircilik Bakanhg 'mn 13.10.2022 yihi yap1 yaklagik birim maliyet tablolarina gore 1V-C

siifina giren yapilarm birim maliyeti igin 6.400,-TL/m?, IV-B igin 5.900,-TL/m?, III-A igin
3.450,-TL/m? ve 1IA igin 1.650,-TL/m? belirlenmistir.

Taginmazlarin proje detaylan ve mahal listeleri incelendiginde standart iizeri tasinmazlar

tiretilecegi tespit edilmistir, Buradan hareketle ve ingaat maliyetlerindeki artislar da goz tniinde

bulunduruldugunda projenin ingaat birim maliyet degeri i¢in ruhsatta yer alan yapi siniflarina

gore asagidaki m* kullamimasimn uygun olacag diigtiniilmiistiir.

Yapismf | ToDam i{';fj““ M? Birim Degier (TL) | Toplam Maliyet (TL)
Ve 170.061,18 12.000 2.040.734.160
IVB 640,39 11.000 7.044.290
11 A 48.853.71 6.000 293.122.260
A 502,96 3.000 1.508.880

220.058,24 2.342.409.590

Artig yapilan birim bedellerde proje gevre diizenlemesi. altyapi, aydinlatma vb. maliyetler

de goz 6nitinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin meveut genel insaat seviyesi (%25,47) itibariyle ger¢eklesmis

olan maliyet dederi agaZida hesaplanmigur.

Toplam insaat Alam (m?) 220.058,24
Toplam insaat Maaliyeti (TL) 2.342.409.590,00
Genel ingaat Seviyesi 25,47%

Maliyet Degeri (TL)

(596.611.722,60)
~ 596.611.700,00

Maliyet Olusumlar: Yaklasimina Gore Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 1.670.958.135,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 596.611.700,00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 2.267.569.835,00
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Sozlegme geregi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 % 40" ur. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi kargiliginda yiikleniciye tahsis ederek
projeyi ger¢eklestirmektedir.

Projeler igin sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Stzlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapnus oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan arsanin degerinin,
mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payma diisen defiere karsilik geldigi ve bu

degerin minimum deger olacagi kanaatine varilmigtir.

Projenin Meveut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Toplam

Degeri (TL) 1.670.958.135,-

6.3. Projenin Tamamlanmasi Duramundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalini yéntemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugilinkii deferine ve proje
bilnyesindeki arsalarin degerlerine ulagilmaya ¢alisilmigtir.

Bu yontemde, meveut projenin tamamlanmas: i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Eltes Ins. Tes.
San. ve Tic. A.S. arasinda bir hasilat paylasim s6zlesmesi mevcuttur. Bu sézlesmeye gire arsa
maliki Emlak Konut GYO A.S. nin toplam hasilat pay1 oram %40, yiiklenici firma Eltes Ing. Tes.
San. ve Tic. A.$.’nin toplam hasilat pay1 orani %60’tir. Yiiklenici firma hasilat pay: projenin
tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karim ve proje ile ilgili riskleri
kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akiglar1 tablosuna projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kar1 yansitilmamis olup nakit akiglar tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir,

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmas: durumundaki bugilinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir. Ayrica
proje biinyesindeki arsalarin degerine ulasabilmek icin elde edilen tiim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.S.'nin toplam hasilati pay1 oram (%40) kullamlarak Emlak Konut
GYO A.$.nin toplam hasilat pay: hesaplanmig ve hesaplanan bu defier {izerinden Sirket kan

diisiilmiistiir,

Degerleme A, 5
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6.3.1. Nakit Akisi Tablosu i¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

e  Rapora konusu proje i¢in satilabilir alan ve toplam insaat alan bilgileri; Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan hazirlanan ¢arsaf listeler ile yeni yap ve tadilat ruhsatlan {izerinden
hesaplanmigtir. Proje i¢in ulagilan toplam satlabilir alan verileri asagida tablo olarak

dzetlenmistir.

Ada/Parsel No 10648/1
Yiizélgiimii (m?) 53046,29

\ Ticaret + Konut
imar Fonksiyonu Al
insaat Emsali 1,85
Toplam Satilabilir Alan (m*) 131.483.62
Satilabilir Konut Alani (m?*) 124.273,45
Satiabilir Diikkan Alam (m?) 7.210,17
Toplam Ingaat Alani (m?) 220.058,24

e Proje biinyesinde tiretilecek olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti igin rapora konu projenin yakin g¢evresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz
boliimlere emsal tegkil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller

aragtimlmgtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler sonraki sayfada sunulmustur.
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SKYLAND ISTANBUL

PROJENIN KONUMU : Samyer/ Huznr
PROJETAMAMILANMA YILI : 2017
TOPLAMARSA ALANI : 44.064.24 o™
TOPLAM KONUL/OHS SAYISI: 987 Konut

KONUI/OHS TiPi : 140, 141, 2+1, 3+1 ve 4+ daire segencklen yer

| |almaktadsr.

PROJE ILE ILGIL GENEL BILGHER: Dinyaca tnf) mimar Broadway

M alyan imzas: tagtyan Skyland Istanbul projesi 700 milyon dolar yatirmm

! | bedclin sahip. 38 kath rezidans blofunda City Suites, City Apartmenst ve Sky
i | Suites ads verilen daire tipleri buhmuyor, 987 konut, 518 ofis ve 40 bin
metrekarelik loralanabilir alana sahip ahgveris merkezinden olugan projede,
Agik yirme havuzu, Kapal yiizme havuzu, Cocuk yitzme havuru, Cocuk
oyun alanlan, Smma, Filness merkezi, SPA, AVM, Kamerah giivenlk, Kapal
otopark, M erkezi Uydu Sistemi, Gineglenme teras: gibi sosyal imkanlar

bulunmaltadar.
Satiga Satiga
Net Esas Satisa Sunulan Sunulan PR
Sﬁ? ;‘:ﬂ'}:w Kat %Ir'n Manzara Alam Briit Degeri Birim 'Illj:!h.m )
P (m?) Alam (TL) Degeri \Eetial
{m?) (TL/m")
- . . Renuix Karun
| | Skyland Zemin 1+0 Sehir 40 57 4.760.000,00 £3.509 (212 343 89 43)
. .. . Bilgi Gayrimenkul
2
2 Skyland Zemin 1+1 Sehir 80 108 7.728.000.00 71.556 (2128121221
. Sahihinden
3 Skyland 26 3+1 Vadi 100 118 9.250.000,00 78.360 (212295 21 57)
On Gayrimenkul
) ! Vadi Istanbul
4 | Skyland 7 241 Sehir 105 130 10.200.000,00 TR.462 Maslak
(212218 10 10)
.- Roia Real Estate
5 Skyland 16 3+] Sehir 150 200 14.900.000,00 74.500 (212924 56 11)
- Ustad Gayrimenkul
6 Skyland 30+ 3+l Schir 145 195 14.300.000.00 73,333 (532 796 04 14)
. Tempus Invest
7 | Skyland 30+ 441 | Vadi 2350 kel 28.900.000 00 00031 (541 296 04 42)
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AVANGART ISTANBUL

IPROJENIN KONUMU ; Sarwer/Humr

PROJE TAMAMLANMA YILI : 2020

ITOPLAM ARSA ALANI = 27.292 m*

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 935 Adct Koot

KONUT/OFIS TiF : 140, 141,241, 3+ ve4+1 dare sopenckleri yer almaktadsr.

i Bloklar 11 il 21 kath olicak. Projede 141, 2+1, 3+1 ve 4+1 ko tipkri yer alyor.

Satisa § Ssa““
. Net N atisa Sunulan unulan Sk
SI:: ;‘:;:mj Kat ['}Iﬁ:;‘: Manzara | Alam Es:: :;:m Defieri Birim (igg;;'ii;
(m%) (m?) (TL) Degieri
(TL/m%)
Filiz Duran
I | Avangart 5 1+1 Sehir 45 63 5.000.000,00 | 76.923,00 Gayrimenkul
(531 280 82 18)
Royal White
2 | Avangart 7 2+1 Vadi 90 100 7.200.000,00 | 72.000,00 Property
(212 706 55 40)
. Story Real Estate
3 | Avangart § 2+l Sehir 108 157 12.500.000,00 | 79.618,00 Maslak
(533967 21 21)
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s Cendere projesi ki blokta 202 daireden meydam pelivor. Blokhr 13 kath okrak
anch. Her blokia 101 daire bubmryor. Scha Fluts Cenderc'de 141, 241, 341 ve

Satisa Satisa
. Net Esas | Satisa Sunulan |  Sunulan §3
S[::;a :.::::nﬂ Kai 13_::::. Manzara | Alam Briit Degeri Birim (ill:i:[li!:ﬂ
(m) | Alam (TL) Degeri d
(m?) (TL/m%)
Seba . Residence Index
] Flats 4 I+ Sehir 60 74 6.500.000,00 87.838 Maslak
(532 788 28 17)
Seba _ Residence Index
2 Flats 4 2+1 Sehir 95 16 10.250.000,00 88.362 Maslak
(532 78828 7T
Scba ) e
3 Flats 7 3+ Sehir 158 178 21.000.000,00 117.978 Gayrimenkul
(549 806 40 13)
Seba ; Cyass
4 Flais 9 4+] Peyiaj 215 273 30.500.000,00 111.722 Gayrimenkul
(549 B06 40 13)8
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 KONUTTIF : 141, 241, 341, 441, 5+1

PROJENIN KONUMU : Sanyer/Higur

PROJE TAMAMILANMA YILE : 2019

TOPLAM ARSA ALANI : 5046779 m*

TOPLAM KONUT SAYISI ; 1111 adet koma

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Ana bari; 2 milyar TL'l yatexn
bedeliyk: yepim Vadi Istanbul projesi ki Desing ve SOM Architectore tarafindan
|tasariand:. Teras, Bubvar ve Park adi verien etaplirden meydana pelen Vadistanbuil
| trrmamndz 3 bin komut yor abyor. Vadi Istanbul projesi 55 bin metrekaneBc alyvery
imerkezi, 850 metre wankgundaki cadds @rerinde yer aln cadde magazatryhs dikat
bavaz, Coetk oy abnlen, Sama, Tick hamam, Finess merkesi, AVM, Marked,
Kate, Oloul, S, Giivenlik, Futhol sshesy, Baskefbol snhasy, Tens kortu, Vadi
manzaras, Orman manzaras;, Kapah olopark, Yiriyly paroenu, Golf alim gibi GacTikler)
bubmemaldady
Satisa Satiga
Satisa
Net Esas . Sunulan 5 o
ot [ omuml | | DR | Mamara | At | Brie | Somlan gy |l
P {m?) Alans (TL) Degieri *
(m?) {TL/m?*)
Vay Smart Proje
| }:lal]bul 12 1+1 Sehir 55 81 6.450,000,00 | 79.630 (212229 81 81)
cras
Vadi Residence Index
2 Istanbul 19 1+1 Vadi 59 BS 7.200.000,00 84.706 Maslak
Teras (532 67042 52)
Vadi Story Real
3 | istanbul 8 241 Vadi 102 140 | 1640000000 117.413 | Estate Maslak
Teras Vadistanbul
(539 55333 08)
Valli Rota Real Estate
4 jﬁéar::ul o 241 Sehir 100 130 | 11.850.000,00| 91.154 (212924 56 11)
Vadi Sky.Wurld
5 |1stanbul 0 | 3+ Coman 130 184 | 16.500.000,00| 80674 | Gayrimenkul
ferns Vadi Istanbul
(537 61901 49)
Vadi Vogue
6 |istanbul 8 3+l Orman 132 185 | 1750000000 94505 | Sevrimene
Teras adi Istanbul
(539 876 3901)
Vadi Partners
7 | Istanbul 3 44| - 200 250 25.000,000,00 | 100,000 Gayrimenkul
Teras (212252 77 90)
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Satiik Diikkin Emsalleri

Satisa § Satisa
Esas WK Sunulan .
Emsal | Proje/ Bina 2 Sunulan ilgilisi
Briit : Birim Agiklama A
No | Konum Yas Degeri ; (itetlslm]
Alam (TL) Defieri
(mr?) (TL/m?)
. Vadistanbul Projesi'nde | Kardelen Turhan
| Vadistanbul 4 777 92.000.000,00 118.404 bolamden olusan 777 m® brit (538 832 81 75)
alana sahip ditkkéndir.
Porta Vadi Projesi'nde zemin Site Emlak
2 | Porta Vadi 2 1051 | 129.000.000,00 122740 | katta konumlu, 2 bolimden Ispartakule
olugan briit 1051 m* alana sahip | (212 405 11 22)
kose dikkandir.
Vadistanbul Projesinde | Pro-Mansa
3 Vadistanbul 4 1.300 | 190.000.000,00 146.154 | pslamden olusan 1.3000 m* briit Vadistanbul
alana sahip dikkdndir. (538 8§32 81 75)
Koilen Kordon Istanbul Projesi nde Turyap Géziepe
4 betanbil 0 246 20.000.000,00 81.300 kurumsal kiractli zemin kartta Temsileiligi
anu konumlu 2 bisliimden olugan briit | (216 565 56 00)

246 m* alana sahip ditkkindir,

e Emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde tiretilecek bagimsiz béliimler

ile konum, bilyiiklik, teknik ve mimari Ozellikler, ticari potansiyel vb. kriterler

dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz béliimler igin ortalama satis

birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelikli bagimsiz

béltimler igin ortalama birim satis degerinin 65.000,-TL/m? ve ticari nitelikli bagimsiz

béliimler i¢in ortalama birim satig degerinin 120.000,-TL/m? olacag1 uygun gériilmiistiir.
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Gelirler
Konut Uniteleri icin Ortalama Birim Deger (TL/m?) 65.000,00
Diikkan Uniteleri i¢in Ortalama Birim Deger (TL/m?) 120.000,00

¢ DProjede satiy asagidaki sekilde olacagi kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI
liar 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Konut 35% 40% 25% 0%
Diikkan 0% 0% 100% 0%

o Nakit akiglan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazandadr,

o Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

¢ Tiirk Liras: enflasyon artig orant %20 olarak kabul edilmistir.

o Risk primi; eklenen risk primi iilke, bilge, proje ve yinetim risklerini igerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tagimmazmn likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
vapilmistir. Bu ayarlamanin kapsanu gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
i¢inde yoksun kalinan karin tutarina baghdir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (Gmegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtinlmasi ile dleiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (vonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

o Risksiz getiri orani; bu varhklar tizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yilhik faiz oram % 20.88'dir. Bu nedenle projeksiyon
dénemlerinde risksiz getiri oram % 20,88 olarak dikkate alinmistar.

® Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukarnidaki faktdrlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra. hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20,88) + Risk primi (%4.12)) olarak kabul edilmistir. Asagida yapilan kabuller ve
hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan analizi rapor ekinde
sunulmustur.
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e Asafida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 8.587.592,607
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay) Oram 0%
(TL)

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi
(Projelendirilmis Arsa Deperi) (TL)
Proje Gelistirme Bedeli (Projelendirilmis
Arsa Degeri) (TL)

Arsa Degeri (TL) 1.717.518.521

3.435.037.043

1.717.518.521

6.4. Analiz Sonug¢larimn Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu Yeni Levent Projesi‘'nin fizerinde konumlandii M.Avyazaga Mahallesi
10648 ada, 1 no.lu parselin arsa degerine “Pazar Yaklasimu™ ve gelistirme amach miilk
degerlemesi kapsaminda “Kalinti Yontemi™ kullanilarak ulagiimaya ¢alisihmistir. Arsamin KDV
hari¢ toplam degeri *“Pazar Yaklasimi™ ile 1.670.958.135,-TL, “Kalnti Yontemi” ile
1.717.518.521.,-TL olarak bulunmustur, “Kalinti Yontemi™ ile arsa degerine ulasirken bir kabul,
varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmigtir.

Bu nedenle toplam “Arsa” degeri igin “Pazar Yaklasimi™ ile ulasilan deger olan
1.670.958.135.-TL takdir edilmistir.

Projenin meveut durum degerinin tespiti ig¢in “Malivet Yaklasimi Yontemi”
kullamlmigtir. Projenin meveut durumuyla toplam degen 2.267.569.835,-TL, projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.$. payma diigen degeri 1.670.958.135 ,-TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii degerinin tespiti igin gelistirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi™ kullamilmug olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkil degeri icin 8.587.592.607.-TL., projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri i¢in 3.435.037.043,-TL sonuglarina
ulasiimistir.

Raporumuz konusu proje igin imzalanan sdzlesme ile asgari Arsa Satisi Karsihgi Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 3.111.000.000.-TL + KDV, Arsa Satis1 Karsihign Sirket Payr Toplam
Geliri (ASKSPTG) 1.244.400.000.-TL + KDV bedellerinde anlasma saglanmistir.
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Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payma diigen gelirlerin
bugiinkii degeri gelir yaklasimi yéntemiyle bulunan 3.435.037.043.-TL bedel olarak takdir

edilmistir,

Yam sira Emlak Konut GYO A.$."nin talep ettigi 1.010 adet bagimsiz béliimiin satisa
esas anahtar teslim sartlanmin yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii degerlerinin hesap
edilmig ve bu degerlerin her biri raporumuz ekinde detayl olarak sunulmustur.

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

Rapor konusuYeni Levent Projesi'ne iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup
proje kapsaminda yer alan 10648 Ada, 1 no.lu parsel i¢in yap: ruhsatlar alinmigtir. Bu veriler
raporumuz 4.5. ve 4.6 no.lu béltimlerinde detayli olarak aktarilmistir. Tasinmazlar i¢in sirasiyla
kat irtifakimin kurulacagi, iskan belgelerinin alinacagi ve kat miilkiyetine gegilerek projenin
tamamlanacagi 6ngoriilmektedir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Giriis

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylar rapor igeriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi sdzlesmesi meveuttur, Taraflarin is bu sézlesme hiikiimlerindeki haklar sakh kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindtir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Haklkanda Goriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul 1li, Sariyer Tlgesi. M. Ayazaga
Mahallesi 10648 Ada, |1 no.lu parselin tapudaki nitelifi “Arsa” dir, Parsel iizerinde insai
caligmalara baglanmis ve bu gahgmalara althk tegkil eden resmi kurum islemleri ilerleme
oraninda tamamlanmistir.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarma Tligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi uyarinca
parseller {izerinde Anahtar Teslim Modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda séz
konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhgr portfoyiinde “Proje™ baghg altinda yer
almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul. Istanbul ili, Sanyer Iigesi, M. Ayazaga Mahallesi 10648

Ada, | no.lu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Yeni Levent Projesidir. Rapor konusu projenin
bulundugu yer, civanmn tesekkill tarzi, ulasim imkéanlari, projenin fizerinde konumlandig
parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklegecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim Szellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gire hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida

tablo olarak sunulmustur,

TL UsSD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 2.267.569.835 121.390.248
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 2.675.732.405 143.240.493
Projenin Meveut Durumu la Emlak Konut GYO Pa
= ;&n Toplam Degeri 1y YA 1.670.958.135 89.451.720
Projenin Tamamlanmas: Durumdaki Bugiinkii Degieri 8.587.592.607 459.721.232
Projenin Tamamlanmas: Emlak Konut GYO Payina Dilsen 3.435.037.043 183.888.493
Toplam Degeri = o T

= Rapor tariht ttibarivle TCMB diviz sang kurwe 18,68- TL kullanhmigtir.

s Bu rapor lgii Sermaye Pivasast Mevzuan hilkiimlerine gére hazilanmustir.

»  Proje, karma olup biinyesindeki initeler igin furkle vergi uygulamalar: meveuttur, Bu sebeple projenin tamanilanmase
churnmuneds bugiinkil degiers igin tek bir KDV orant wygulanamansny, KDV, bagmstz bélim bazurda degerlert talep
edilen tagmmazlar igin hesaplanmistr,

s KDV oranlars giincel mevzuat dogrultusunda kullaminughr.

= Busayfa, bu degerleme raporimm ayriimaz parcast olup bagumsiz bullamilamas.,

*  Rapor kepyalarimn kullanimiar: halinde ortava qikabilecek sonuglardan sirketimiz sarumiu degildir,

Saygilanmizla,

SORUMLU DEGERLEME UZMANI _SORUMLU DEGERLEME UZMANI

filent ¥ASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeve [liskin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akist Tablosu _

Bagmmsiz Boiomlerin Avn Ayri Takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu

Hasilal Paylasimi Sozlesme

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Tmar Durumu Ornekleri ve Plan Notlan

Yapi Ruhsatlar

Onayh Bagimsiz Boliim Listesi

Mahal Listesi

Onayh Yénetim Plan Ekleri

Uvdu Gortinttisti ve Fotograllar

Raporu [Hazirlayanlarm Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Omekleri
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