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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.$. arasindaki hak ve
yiikiimlilikkleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 30.12.2022
tarihinde, EKGY0-202200040 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlan Goncagiil KIZILASLAN ve Biilent YASAR’1n beyam asagida maddeler

halinde siralanmagtir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla siirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadifim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

> Degerleme calismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar1 olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkin: etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi
Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200040

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGI

[ILER

ADRESI

Kayabagsi Mabhallesi, Kayasehir Bulvari, 458 Ada 34 no.lu
Parselde konumlu Emlak Konut Kayabasi 3.Etap Projesi
Bagaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.1175° , 28.7654°

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi miilkiyetindeki Istanbul ili, Basaksehir lgesi,
Kayabas1 Mahallesi’'nde konumlu 458 ada 34 parsel iizerinde
gelistirilen Emlak Konut Kayabasi 3.Etap Projesidir.
(Bkz. Raporumuz 4.2. b6limii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.3. béliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Emlak Konut Kayabagi 3.Etap

Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmasi durumunda
bugiinkii degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz boliimlerin anahtar
teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti
icin hazirlanmagtir.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 283,628,000.00 15,118,763.33
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 334,681,040.00 17,840,140.72
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 877,088,873.00 46,753,138.22

®  Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz efektif satig kuru 18,76 TL kullanimagstir.

®  Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat1 hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler icin farkl vergi uygulamalari mevcuttur. Bu sebeple projenin
tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri igin tek bir KDV oram uygulanamamistir. KDV, bagimsiz béliim
bazinda degerleri talep edilen taginmazlar icin hesaplanmistir.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanimistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimn kullanimlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sivketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

|
Gonkagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans No:401716)

! ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

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

v" Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarni vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

v' Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

v Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate ahnmamstir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmagtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z oniine alinmistir.

v' Degerlemeci miilk iizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig: ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmisgtir.

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

v" Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmstir.

k ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 30.12.2022 tarihinde EKGYO-
202200040 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi,
Kayabas1 Mahallesi, 458 ada 34 no.lu parsel iizerinde yer alan Emlak Konut Kayabagi 3.Etap
Projesi’nin tamamlanmas1 durumundaki toplam degeri, projenin mevcut durum degeri ve yam
sira proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin
SPK mevzuat1 ve sézlesme geregi anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlar1 Biillent YASAR ve Goncagiil KIZILASLAN tarafindan
hazirlanmgtir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 30.12.2022
tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli

dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalhinarak hazirlanmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigima fliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan
projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulw’nun II1-62.3 sayili tebligin 1.

Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmis degerleme raporlarina ait bilgiler rapor eklerinde

sunulmustur.

¥ ATAK 9%

Gayrimenkui
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirlrliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirli resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar: ve esaslar ¢ercevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERi : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayinlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun goristildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
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 kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2. Miisteriyi Tamtici Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

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

ILETISIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info(@wemlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’mn gayrimenkul yatirim ortakliklarina

iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirm yapmak iizere ve kayith sermayeli
olarak kurulmus halka a¢ik anonim ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHi : 02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI : 22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Turkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Kayabag1 Mahallesi, 458 ada 34 no.lu parsel iizerinde yer alan Emlak Konut Kayabas:1 3.Etap
Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin mevcut durum degeri ve yanm
sira proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin
SPK mevzuati ve sézlesme geregi anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir onceki yila goére
1.065.911 kisi artarak 84.680.273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42.428.101 kisi olurken, kadin niifus
42.252.172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

Adrese Dayali Niifus Kay1t Sistemi (ADNKS) sonuglaria gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir onceki yila gore 458.626 kisi artarak 1.792.036 kisi oldu. Bu niifusun
%49, 7'sini erkekler, %50,3'iinili kadinlar olugturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda 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 orani, 2021
yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 378.000.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi
ile Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam nifus icindeki oram
%)
itter Toplam Erkek Kadm Toplam Erkek Kadin
istanbul 15840 900 7933686 7807214 18,71 18,70 18N
Ankara 5747 325 2842409 2903818 6,79 6,70 6587
famir 4425789 2189287 2226502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 3N 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 309 340 308

Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri kargilastinldiginda, dogurganlik ve
olumlilik hizlarindaki azalmaya baglh olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

1 Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmistir.
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Ortanca yasg, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiiciikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi gorildii.

Ortanca yagin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu gériildi. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22 ,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yoy greplarian gies nblus orans, 2007, 2621
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Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yaslt birey sayisinm gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'c diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagina diisen yash birey sayisim dlgen yash
bagimlilik orani ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢cocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

. Yasbagimhihk oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "1 km? ye diigen kisi say1s1", Tiirkiye genelinde 2020
yilma gére 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. istanbul, km? ye diisen 3.049 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir
niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢timii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik
yliz l¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salginin sinirlamaya yonelik Onlemlerin gevsetilmesi, asilamanin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarinin  katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma
stirmektedir. Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarin yol agtig1 arz kisitlar, agilmaya
bagh artan talep ve emtia fiyatlarinin etkisi ile kiiresel 6lgekte enflasyon oranlan yiikselmektedir.
Reel sektor ve kamu borglulugu basta olmak iizere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salginin
yeni varyantlar ile devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem tizerindeki
etkileri, kiiresel finansal istikrar agisindan baslica belirsizlik unsurlar arasinda yer almaktadir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyette 2020 yilimn iigiincii geyreginden itibaren goriilen giiclii
toparlanma egilimi, 2021 yilinin iiglincii geyreginde dis talebin destegi ve hizmet sektérlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi faaliyet, yilin iiciincii
ceyreginde salgin kisitlamalarimin kaldiriimasi ve dis talebin de etkisiyle, sektorel olarak genis
yayiliml gii¢lii bir seyir izlemistir.

Thracattaki canl seyir, basta turizm olmak iizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin
ithalatindaki dustistin katkisiyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi
goriilmektedir. Eylil ayinda 18,4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki aylik birikimli cari
islemler acigindaki bu egilimin devam edecegi 6ngoriilmektedir.

Enflasyon gorinimi lzerinde biyiik oOlgiide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son donemde goézlenen yiikseliste; gida ve basta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlarindaki artiglar ile tedarik siireclerindeki aksakliklar gibi arz yonlii unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglar ve agilma kaynakli talep gelismeleri etkili
olmaktadir. Enflasyon izerinde kisa vadede etkili olan gecici unsurlarin 2022 yilimin ilk yarisinda
da etkisini siirdiirmesi beklenmektedir.

Hane halkinin finansal borcunun varliklara orami, ylikiimliiliiklerindeki artis hizimin
yavaglamas1 ve finansal varliklarindaki yiikseligin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemistir. Turkiye’de hane halki bor¢lulugu salgin doneminde emsal iilkelere kiyasla daha
sinirh diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasimn oldukga
altinda bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayis1 salgin 6ncesine gore artarken, kisi

basina borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Reel sektériin salgin ile birlikte artan borgluluk oram (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin
oncesi seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi
biiylimesinin gectigimiz yila gbre yavaslamasi etkili olmustur. Firmalar 2021 yilinda yurt
digindan 6nemli dl¢iide finansman saglamis ve dis borglarim yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canl seyir reel sektor firmalarmin kérlilik, likidite ve bor¢ 6deme
gostergelerine olumlu yansimgstir. Bu durum, reel sektdr firmalarinin yeni varyant kaynakl
riskler veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere kars1 hazirlikli olmalar1 agisindan
olumlu degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiytimesi ticari krediler kaynakli olarak yavaslarken, bireysel kredi
biiyiimesi gii¢lii bir seyir izlemistir. Eyliil ayindan itibaren para politikas: durusunda yapilan
glincellemeler sonrasinda ticari kredi biiyiimesinde toparlanma egilimi gozlenmektedir. Ote
yandan, bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yili Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma
ile birlikte giiclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yani sira bankalarin bu kredi tiirtindeki
biiylime motivasyonu ile iligkilidir. Bireysel kredi biiyiimesinin 1limh diizeylere gerilemesi, dis
denge ve enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salgimin baglangicindaki beklentilerin 6tesinde giiglii
goriiniimiinii  korumaktadir. lktisadi faaliyetteki canliigm siirmesi ve kredi simflama
esnekliklerinin 2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak
(TGA) orani nispeten yatay bir patikada hareket etmistir.

Salginin olumsuz etkilerinin belirgin gekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilimn ilk
vansinda gerileyen bankacilik sektorii karlihg, 2021 yilinin ikinci yansindan itibaren
toparlanma egilimine girmistir. Karhlik performansimn iyilesmesinde en 6nemli unsur,
kredilerin yeniden fiyatlanmasi ve 1limli seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin
artmasidir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyetteki giiglii seyir 2021 yilinin iigiincii ¢eyreginde devam etmistir.
Iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmet sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiclii artig
belirleyici olmustur. Emtia fiyatlarinin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artigin da katkistyla cari islemler agig1 yilliklandirilmis bazda belirgin bir gerileme
egilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacimin azalmasi ve diger yatiimlardaki artis sonrasinda
TCMB rezervleri salgin oncesi diizeylerine yiikselmigtir. Tiiketici ve tretici enflasyonu
gorlinlimii lizerinde biiyiik 6l¢iide arz yonlii anzi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon
gostergeleri yakin donemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek seviyelerini

korumaktadir.
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3.3. 2021 Yih 1. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 tgiincii ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini delta varyantli vakalarla
dalgali bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gore iilkeden iilkeye
ayrisma yasanmigtir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakli ayrisma ekonomik performansa da
yansirken, tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asag1 yonlii riskleri beslemektedir. Bu
nedenle diinya ekonomisinde dénemsel ve 1liml bir yavaslama goriilmektedir. Orta vadede ise,
agilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmas: beklenirken, kiiresel gériiniim agisindan salgin yonetiminin 6nemi siirmektedir.

Tiirkiye’de agilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilar yiiksek seyretmistir. Ikinci
ceyrek biiylime verileri i¢ talepteki yavaglamanin siirh kalmasi ve yurtdisi talebin giiciinii
korumast ile gliglii bir performansa igaret etmistir. 2021 yi1h ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilmig gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki doneme gére %0,9 biiyiirken,
takvim etkisinden arindirilmig yillik bityiime hizi %21,9, arindiriimams verilerde %21,7 olarak
gergeklesmistir. Dolar bazinda dort ¢eyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ¢eyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmigtir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en yiiksek katki 6zel
sektor tiiketiminden gelirken, finans digindaki faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak

biiylime kaydedilmistir.
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2021 ugtincti ¢eyrege iliskin 6ncii veriler ekonomideki yavaglamanin siirh olduguna
isaret etmektedirler. Sanayi liretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos aymda
%1,3 bilyilimiistiir. Ayn1 ddnemde perakende satiglarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda diisiisler
yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %]1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0
artmigtir. Bu egilimlerle uyumlu olarak iggiicii piyasasinda kangik bir seyir ortaya ¢ikmustir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel issizlik
oram %]12,1’e ¢iktiktan sonra yatay kalmigtir. Genis tammbh igsizlik gostergeleri Temmuz’daki

yiikselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI), kapasite kullamm oranu,
giiven endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Eyliil ve Ekim ay1 ilk yar1 sonuglari, i¢
talepteki zayiflamanin siirh kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam
ettigini teyit etmistir.

2021 iigiincii ¢eyrekte kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artiglarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyliil
ayinda %19,6’ya ¢ikmistir. Aym1 dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde karigik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik ¢ekirdek enflasyon (C endeks) Haziran aymdaki 517,5°ten Temmuz ve
Agustos’ta sirasiyla %17,2 ve %16,8’e geriledikten sonra Eyliil’de %17,0 degerini almigtir. 2021
Haziran’da %42,9 olan genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuzda %44,9°a, Agustosta %45,5’¢ yiikseldikten sonra Eyliil itibariyla %44,0’a geri
cekilmigtir.
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Enflasyon goriiniimii {izerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve
Agustos aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanlik
indirime gitmigtir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki
artislarin, tedarik stireglerindeki aksakliklarin, yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve
agilmaya bagh talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para
politikasinin kontrol alam digindan geldigini deZerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢
talep iizerindeki yavaslatici etkilerine dikkat gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ayi
toplantisinda %18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek
%16,00’a diistirmiigtiir. Makro ihtiyati politika ¢ergevesinde yapilan giiglendirme sayesinde

tilketici kredilerinin de 1limli yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz y6nlii gegici unsurlar
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— Ik satiglarda toplam satislarla benzer

sekilde bir 6nceki ¢eyrege gore %36,3 oraminda

artig, gecen yilin ayn1 dénemine gére %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmugtir. Ikinci el satislarda da bir 6nceki ¢eyrege gore %37,0 oraminda arts,
gegen yilm aym donemine gore %26,1 oraninda gerileme goriilmiis olup iigiincii ¢eyrekte
277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir. ilk satislarn toplam satislar igerisindeki orani ise
ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1°¢ gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlari bir énceki
¢eyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli satislarda bir 6nceki ¢eyrege gore %36,4
artig goriilmiistiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satiglar 318.647 adet olarak
gergeklesmistir. Gegen yilin aym donemine gére konut kredisi faiz oranlarinin diigiik seviyelerde
olmasimin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9 oraminda gerileme goriiliirken diger satislar %8,3
oraninda artig kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir nceki ceyrege
gore %60,2, gegen yilin aym donemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
¢eyrekte yabancilara 16.991 adet satig gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut
satis1 gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur. Ugiincii
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yili Agustos ay: itibariyla konut
fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da wveri tarihindeki en yiiksek artis oranlar
gozlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38
oraminda artig gosterirken yeni konut fiyatlar ise aylik bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17
oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11,85 olurken yeni konut

fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.
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Konut Kredileri

2020 yili Eyliill ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yih
Haziran ay1 sonunda son bulmustur. 2020 yili Eyliil ay1 baginda arti trendine giren ve %1,08
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayina
kadar %1,38-%1,39 seviyelerinde seyretmistir. Ayn1 sekilde 2021 Haziran ay1 sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz oran1 da 2021 Ekim ay1 itibariyla %17,9 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2020 Agustos
aymda %63,19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61,41°e gerilemistir. Agustos
2021°de bir dnceki yilin ayn1 donemine gére, Yerli Ozel bankalarin pay1 %16,61°den %18,07’ye,
Yabanci Mevduat bankalarinin pay: ise %11,28°den %11,84°¢ yiikselmigtir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil basindan itibaren artig trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi baslamis olup 2021 Agustos ay1 itibarniyla %0,28 olarak
gergeklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti.
2020 yili Agustos aymnda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payi
Agustos 2021 itibartyla 3,1 puan azalarak %38,6 olarak gerceklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin {iglincti ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun ¢aligmaya baslamis; sokaga ¢ikma ve gehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldinlmistir.
Saglik Bakanligi’min Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladi iizere iilke genelinde
Eyliil ay1 itibariyle ilk doz as1y1 olan kisi sayis1 %72’ ye yiikselmig ve 1.5 senenin ardindan yiiz
ylize egitime doniilmiistir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyikk oranda ofise doniis
gergeklesmistir. Uzaktan ¢aligmamn verimlilik {izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile
hibrit ¢alisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok tercih edilen
yontem oldugu gézlemlenmistir.

Normale donils stireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF
ekonomideki 2021 biiyiime beklentisini bir énceki %5,8 tahmininden %9°a yiikseltmistir.

Déviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyliil ayinda yillik bazda %19,58

seviyesine yiikselerek artig trendine devam etmesi; ofis pazan kiralama ve yatinm faaliyetleri

tizerindeki baskisini devam ettirmektedir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ugiincii geyrekte ofis pazanna yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. Ugiincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklasik 64.018 m? olarak ger¢eklesirken, Ocak — Eyliil aylarn arasinda gerceklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik ¢ogunlugunu yeni
kiralama anlagmalar1 olusturmustur.

Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden olusurken, %5°i mal sahibi kullamcilar:
tarafindan ve %2,34’11 ise genisleme islemlerinden olugsmaktadir.

Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m? Sadabad
Kagithane), Ronesans Holding (5.700 m?, Ronesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat),
Hyundai (3.530 m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m?, Skyland), Regus (2.835 m?, Premier Campus),
Connexis (2.485 m?, Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m?, Levent) ve Amazon (1.919
m?, Torun Center) yer almaktadir. Bununla birlikte, ii¢iincii ¢eyregin sonunda bosluk oram
duiserek %20.85 olarak kaydedilmistir. Kayda deger bir yatirim islemi kaydedilmemistir. Orta ve
uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

2021 yilimn iglincti geyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise doniis

slirecinin baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baslamiglardir.
Bu siiregte, uzaktan ¢alisma modelinin sonucunda ¢aliganlarin sirket kiiltiiriine olan baglilik ve
aidiyet hissinde azalmamn gozlemlenmesi ile ofislerin varliginin 6nemi 6n plana ¢ikmasindaki
en onemli etkendir. Yerli ve yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit
calisma modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siiregte de kalic1 olarak bu sisteme devam
etmeyi planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit ¢alisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden
sekillenmesini saglamis ve saglikli ¢alisma alami ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmustir. Bugiin gelinen noktada, iiretkenligin tesvik edildigi,
inovasyon, sosyallesme ve is birliginin 6n planda tutuldugu tasanimlar ile kurum kiiltiiriiniin
gelisimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin yaratilmasi ofisin etkin kullanimi
acisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarin yam sira, yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararasi firmalara
oranla daha izl reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip
binalara kaydig1 gozlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MIA’da olusturdugu devinimin
etkisiyle lokal firmalar ozelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi

kaydedilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oramnin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavag da olsa orta ve uzun vadede dengelenecedini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap: ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi soz
konusu olabilir.

Kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM

Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta
yaklagik 1,2 milyon m? insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise iilke genelinde 1.000 kisi basina 164
m? kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 330 m? perakende yogunlugu ile iilke
genelinin yaklagik iki kat1 yogunluga sahip goriiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende
yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.4.1 listanbul ili¢
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢ci boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlar

igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1imandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; k1$la£1 soguk,
yagislt ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karnisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, ak¢aagac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismui bu ydreye endemiktir.

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilagsma goriiliir. En
yliksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilcesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gociin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik
bir hiz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve baglhi
belediyelerin sinirlar1 igindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
14'i Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa sahip

ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372) olmustur.

Yit | Istanbut NUfusu | Erkek Niifusu Kadm Nifusu
2021 15.840.900 | 7.933.686 ) 7.907.214

2020 | 15.462.452 - 7.750.836 771616
018 ! 16.619.267 - 7.790.255 o i 7.729.011

2016 | 15067728 T rsezet “ME&!QS
201 asezsest | zsmasm |7aserd0
R NI EY
(2015 veesrass  [7asoaes  |72%sss
2014 14577.018 N ‘! 7.221.158 T iasses0
2013 . 14.160.467 ol i 7.015.721 | 7040746

2012 i 15.854.740 ¢ §.956.908 | 6.897.832
(2011 | 13.624240 6.845.981 6.776.259
25’18”_“"'3‘?{2};;5 7 ieessom  eswosm
2009 i 12915058 6498.957 T eats1s1

[ 2008 _—W‘Tﬁ 12.697.164 " esserrz | 631029 N
2007 i«12.573.ass 6291763 T lesseors

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmast

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Basaksehir Il¢esi®

Bagsakgehir, Istanbul'un  birilgesidir. 2008  yilinda Kiigiikkgekmece,  Esenler ve
Bilylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi
Sinirlari Igerisinde flge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun"
cergevesinde, Kiiclikgekmece'ye bagli 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin
katihimiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ESENLER

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUCOKCEKMECE

9 Mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433,6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi’nden katilan alan 6.730 Ha'dir. ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Armavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadar.

Iiceye ulasim TEM otoyolu ve demiryoluile gergeklestirilmektedir. Iigeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galigmalar1 sonucu metronun Atatiick Olimpiyat Stadi'ma ulasmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisti bozkir ve caliliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Tlcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden gecer.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyik yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat
Stad1 bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlart i¢indedir.

5 [ige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir.
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R R R e S N T R

BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu, Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi, Kayabas1 Mahallesi, 458 ada 34 parsel
tizerinde gelistirilmekte olan Emlak Konut Kayabags:1 3.Etap Projesidir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun ve Atatiitk Olimpiyat
Stadi’nin kuzeyinde, Basaksehir Millet Bahgesi’nin batisinda kalan bolgede yer almaktadir.
Parsel Kayasehir Bulvari’nin batisinda, bulvara cephe konumda yer almaktadir.

Rapor konusu projeye, Kayabag: Bulvart izerinden ulagilabilmektedir. TEM Otoyolu
lizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati
Kavsagi’ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda sirasiyla, Olimpiyat Yolu
Bulvari, Ulubatl: Hasan Caddesi ve Kayagehir Bulvari iizerinden ulagilir.

Projenin yakin ¢evresinde Basaksehir Devlet Hastanesi, Basaksehir Millet Bahgesi, ¢ok

sayida nitelikli konut projesi ve bos parseller bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii’ne

ve Fatih Sultan Mehmet K6priisii’ne yaklagik 36 km uzakliktadir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu Emlak Konutlar1 Kayabagi 3.Etap Projesi i¢in kat irtifak: kurulmamis olup

ana tasmnmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine

istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgesi

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

i

Tlgesi
Mahallesi
Ada/Parsel
Niteligi
Yiizolciimii (m?)
Maliki
Hissesi
Cilt/Sayfa No
Tarihi
Yevmiye No

: Istanbul

: Basaksehir
: Kayabasi
: 458/34

: Arsa

: 20.063,37
: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
: 1/1 (Tam)
: 156/15405
: 07.10.2021
: 34600

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgesine gére tasinmazin tapu

kaydi iizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir. TAKBIS belgesi rapor eklerinde

sunulmustur.

Rapora konu tasinmazin tapu kayitlarinda devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir

sinirlama mevcut degildir.

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci

fikrasimin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde; rapora konu taginmazin

sermaye piyasas: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatiim ortakligi portfoyiinde “Proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

| ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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menkuliin Imar Bil

Gayri

4.3.

Bagsaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parselin, 458 Ada 34 parselin 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kayabas:

Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani ve 16.11.2020 tasdik tarihli 1/1000

dlgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesinde Kat Yiiksekliklerinin Belirlenmesine Yénelik

Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda “Konut Alam” igerisinde E:0,75, Yencok: 5 Kat

olmak tizere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilagsmaya haizdir.

Ayrica 15.02.2019 tasdik tarihli Istanbul Havalimam- Halkali Metro Projesi 1/1000

Uygulama Imar Plan kapsaminda

glizergahindan
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44. Tasmmazin Son Ue Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midiirligii incelemesi

Rapor konusu taginmazin miilkiyetinde son {i¢ yil igerisinde bir degisiklik meydana
gelmemigtir. 458 ada 25 parselin miilkiyeti Marmara Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. adina kayith
iken 28.03.2017 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
adina kamulastirma islemi ile gegmistir.

458 Ada 25 no.lu parselin 18.07.2019 tarihinde ifraz islemi gormesi ile 458 ada 34 parsel
olusmustur.

Tasinmaz T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi
miilkiyetinde iken 25.03.2019 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. Ile T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: arasinda imzalanan satis protokoliine gore tasinmazin
Emlak Konut GYO A.S. portfoyiine alinmgtir.

Tasinmazin miilkiyeti 07.10.2021 tarih 34600 yevmiye no.lu satis islemiyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine gegmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu 458 Ada 34 parselin; 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Kayabasi Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda “Konut Alani” igerisinde E:0,75,
Yencok: Serbest olmak lizere plan notu ve yOnetmelik sartlarinda yapilasmaya hakimken,
16.11.2020 Tasdik Tarihli “Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesinde Kat Yiiksekliklerinin
Belirlenmesine Yonelik Uygulama Imar Plam Degisikligi” kapsaminda Yencok: Serbest ibaresi
Yencgok: 5 Kat olarak degistirilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu 458 ada 34 parsel, 458 ada 25 no.lu parselin

18.07.2019 tarih 17000 yevmiye numaral ifraz1 islemi ile olusmustur.

Sira . . Eski Yeni Yeni Yiizolciimii
No Eski Mahallesi Ada/Parsel Mabhallesi Ada/Parsel (m?)
1 Kayabasgi 458/25 Kayabagi 458/34 | 20.063,37

ATAK 9%

Gayrimenkul
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4.5. ilgili Mevzuat Geregi Alnms izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde ticari iiniteler bulunan konut projesi

gelistirilmis olup parsel blinyesinde yer alan tasinmazlarin yeni yap: ruhsatlarina ait bilgileri

sunulmustur.
Yeni Yap1 Ruhsatlari
Sira | Blok Ruhsat Ruhsat |Bagimsiz Bolim | Bagimsiz | Toplam Insaat | Kat Yap1
No No Tarihi No Niteligi Boliim Adedi Alam (m?) Adedi Sinifi
Mesken 21
1 Al 11.10.2021 711 - = 4.882,46 7 IVA
Ofis ve Igyeri 2
Mesken 17
2 A2 11.10.2021 712 - ; 8.028,49 6 IVA
Ofis ve Isyeri 3
Mesken 21
3 A3 11.10.2021 713 = - 4.882,46 7 IVA
Ofis ve Igyeri 2
4 Bl | 11.10.2021 714 Mesken 8 2.275,71 5 B
5 B2 11.10.2021 715 Mesken 8 2.275,71 5 I B
6 B3 11.10.2021 716 Mesken 8 2.275,71 5 B
7 B4 11.10.2021 717 Mesken 8 2.275,71 5 B
8 C1 11.10.2021 718 Mesken 1 504,57 3 IVB
9 C2 11.10.2021 719 Mesken 1 504,57 3 IVB
10 C3 11.10.2021 720 Mesken 1 504,57 3 IVB
11 C4 11.10.2021 721 Mesken 1 504,57 3 IVB
12 C5 11.10.2021 722 Mesken 1 504,57 3 IVB
13 D1 11.10.2021 723 Mesken 1 598,60 3 IVB
14 D2 11.10.2021 724 Mesken 1 598,60 3 IVB
15 D3 11.10.2021 725 Mesken 1 598,60 3 IVB
16 D4 11.10.2021 726 Mesken 1 598,60 3 IVB
17 | U081 00 102021 | 727 | Bina Dis Yaps . 2.450,00 - IA
Duvari
34.263,50
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle; ilgili kanun geregince taginmazlarin yapi denetim isleri Altay
Cesme Mahallesi Bagdat Cad. Nig Apartmam Blok No: 373 I¢ Kap1 No:8 Maltepe /ISTANBUL
adresinde bulunan DRAGOS Yap1 Denetim Ltd. Sti. tarafindan saglanmaktadir.

Igili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

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

y ATAK 9%
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiikliigli, mevecut imar durumu ve
yasal izinleri dikkate alindifinda parsel iizerinde biinyesinde ticari tiniteler barindiran “konut
projesi” insa edilmesinin en etkin ve verimli kullanimi olacag: gériis ve kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan mimari proje iizerinden hazirlanmig bagimsiz b6liim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayli bagimsiz boliim listesi rapor ekinde
sunulmustur.
4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:

Rapor konusu proje kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile
gelistirilmemekte olup bir pay oram1 mevcut degildir. Proje, gelir paylasimli olmayip Anahtar

Teslim Modeli ile gelistirilmistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu Emlak Konut Kayabagi 3.Etap Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Proje” bashigi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
Rapora konusu, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabas1 Mahallesi, “Arsa” vasifli, 458
ada 34 parsel lizerinde gelistirilmekte olan Emlak Konut Kayabasi 3.Etap Projesidir.
e Proje, 20.063,37 m? yiizol¢limiine sahiptir.
e Parsel tizeri kismen dogal bitki rtiisii bulunmakta olup parsel tizerinde kismen metro
ingaat1 santiyesi bulunmaktadir.
e Parsel, diizgiin dortgen benzeri geometrik sekle sahip olup dogudan batiya dogru egimli
ve engebeli topografyaya sahiptir.
e Parsel, Kayasehir Bulvari’na yaklasik 150 m cephesi bulunmaktadir.

e Altyapisi tamamlanmig bolgede konumludur.
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e Proje blinyesinde Al, A2, A3, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2, D3 ve D4
Blok olarak isimlendirilmis 16 adet blok bulunmaktadir.

Sira | Blok Bagimsiz Boliim B]a;ngSlZ Satilabilir | Blok Toplam
No No Niteligi olun‘l Alan Insaat Alam
Adedi (m?) (m?)
Daire 21 3.004,96
! Al Depolu Diikkén 2 411,36 4.882,46
Daire 17 2.377,36
2 A2 Depolu Diikkén 3 461,35 8.028,49
Daire 21 2.995,03
3 | 43 |Depolu Dikkan 2 398,55 4.882,46
4 B1 |Daire 8 1.758,96 2.275,71
5 B2 |Daire 8 1.758,96 2.275,71
6 B3 [Daire 8 1.758.,96 2.275,71
7 B4 | Daire 8 1.758,96 2.275,71
8 C1 | Villa 1 302,32 504,57
9 C2 |Villa 1 302,32 504,57
10 C3 | Villa 1 302,32 504,57
11 C4 |Villa 1 302,32 504,57
12 C5 |Villa 1 302,32 504,57
13 D1 |Villa 1 365,24 598,60
14 D2 |Villa 1 365,24 598,60
15 D3 |Villa 1 365,24 598,60
16 D4 |Villa 1 365,24 598,60
107 19.657,01 31.813,50

e Proje kapsaminda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, Diikkén ve Ozel Okul Binas: tiplerinde
bagimsiz boliimler bulunmaktadir. Bagimsiz boliim tiplerine gore adetler ve kullanim

araliklar tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Kullamim Arahklan
Baglmm‘z Boliim Adedi Kullanim Alam Arahf
Tip (m?)
2+1 32 91,59 ~ 147,35
3+1 27 173,66 ~ 180,30
4+1 32 ~ 219,87
5+1 (Villa) 5 ~ 302,32
6+1 (Villa) 4 ~ 365,24
Depolu Diikkédn 7 100,98 ~ 297,57
107

Bagimsiz béliimlere ait tahsisli alan, eklenti vb. alanlarimin sagladid1 faydalar deger takdir
olunurken g6z 6niinde bulundurulmustur.
e Projenin genel ingaat seviyesi %1°dir.
Not: Projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida

detaylan belirtilen proje verileri kullanilmis olup rapor konusu parseller iizerinde farkli bir proje

gelistirilmesi durumunda ig bu deger farkli olacaktir.

Gaytimenkul
Defietiome
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Ticari potansiyeli olan bir bélgede konumlu olmalari,

¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almasi ve bolgede bir¢ok biiyiik 6l¢ekli projenin meveut

olmast.

e Bolgede insa edilen nitelikli projelerin bolgeye kattigi prestij

e Bolgenin O3 TEM Otoyolu’na ve Haramidere Baglant1 yoluna yakinligi sebebi ile ulasim
alternatiflerinin mevcut olmasi.

e Projeye ulasimin kolay olmasi,

Olumsuz Ozellikler

o Istanbul’un géreceli de olsa merkezi is alanlarina uzak olmast.

e Projenin heniiz baslangi¢ asamasinda ve tamamlanmamis olmasi,

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin

gayrimenkul piyasalari tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

Gayrimenkul

Defjorieme Af
| Degerleme A.S. 88
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemlerié

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

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

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) énemli dlgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli Olgiide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna nemli Slgiide benzerlik tagtyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

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

(d) giincel iglemlere yoénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayals, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn veya
benzeyen varliklan iceren iglemlere iligkin bir kamitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullamim gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayal1 degerleme oOlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

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

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasimin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapmm yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig: elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimn diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlgilide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligm, katiimecilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim ddemeye raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifm kendine 6zgii nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rmeginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

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

kargilanamadif1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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Oonemli ve/veya anlamhi agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirillip agirliklandirlamayacagim dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katilimcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin niinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

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

(c) varhgm, maliyet yaklagiminda kullamilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gegen
sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken

maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iligkin beklentilerini yansitacaktir.

» ATAK 9%
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasmm”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasmm” ve “Maliyet Olusumlar Yaklagim” yontemleridir. Gelistirme Amaghh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin iizerinde yer aldigi parselin arsa degeri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayr
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsanin degerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklagimi” ile “Geligtirme
Amagh Milk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Projenin mevcut
durum degeri i¢in “Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi igin “Gelistirme Amacgh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir
Yaklagimi” kullanilmigtur.

6.1. Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate almarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullamm amaci, biiyiikligli, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullart gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarlama
firmalan ile goriisilmils, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsanin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak
Ozetlenmistir.

Arsa Emsal Arastirmalar:

Satisa Satisa
Emsal Ada/ . ... | Yiizole. | Hissesi imar | Yapilasma Sunulan Sm."flan Tlgilisi
Mah. | Parsel | Niteligi M . . Birim o L
No (m?) (m?) Lejant1 | Sartlari Degeri - (Iletisim)
No (TL) Degeri
(TL/m?)
_ Sahibinden
1 Kayabas1 | 1953/3 | Arsa | 5,228.21 | 2,703.00 | Konut E=1,00 45,000,000.00 | 16,648.17 (507 0286303)
_ Emlak Miizayede
2 Kayabag1 | 1956/1 | Arsa | 7,219.17 | 3,504.00 | Konut E=1,00 53,600,000.00 | 15,296.80 (212 6081500)
_ Emlak Miizayede
3 Kayabag1 | 1874/2 | Arsa | 5,060.51 | 2,883.00 | Konut E=1,00 47,000,000.00 | 16,302.46 (212 6081500)
_ Emlak Miizayede
4 Kayabagi | 1868/2 | Arsa | 5,365.61 | 1,710.00 | Konut E=1,00 25,700,000.00 | 15,029.24 (212 6081500)
_ Sahibinden
5 Kayabag1 | 1925/5 | Arsa | 9,066.08 | 9,066.08 | Konut E=1,00 | 200,000,000.00 | 22,060.25 (532 3851573)
_ Sahibinden
6 Kayabag1 | 1923/9 | Arsa | 5,260.31 | 2,470.00 | Konut E=1,00 49,400,000.00 | 20,000.00 (536 4180516)

Not: 2, 3 ve 4 No.lu emsaller 2022 Aralik ay1 sonunda Toplu Konut Idaresi Baskanh tarafindan miizayede ile satis1 yapilmustir.
Satis kosullar1 %25 pesin 48 ay vade seklindedir.
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Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu tasinmazlara gore konumlarim gésterir emsal

krokisi asagida sunulmustur.

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir dzelliklere
sahip 6 adet satiik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen almip
aktarillan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen dort emsal verileri konumlar, imar ozellikleri,
topografik yapilan ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmis ve
parselin degerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal
tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu
Ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlan, olumsuz o6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmstir.

__ | DeporemeAsS.
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Satisa

Satisa Imar | Yapilas patisa Sunulan | Paza Gex:g:.ekgl Mz P ; Hisseli Diizeltilm
Sunula Sunulan . . Birim | ayed | Biiyiik | Kon | Imar | Olma |, ..
No Fonks ma - Birim rhk N = . . is Birim
n Alan Sartlar Degeri Degeri | Payl Deger e lik | um | Verisi | Duru Deger
2 2
(m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?) | Satis mu
1 |2,703.00 | Konut | E=1,00 | 45,000,000 | 16,648.17 | 10% | 14,983.35| 0% | -20% | 10% | -25% | 10% | 11,237.51
2 |3,504.00 | Konut | E=1,00 | 53,600,000 | 15,296.80| 0% | 15,296.80 | 20% | -20% | 10% | -25% | 10% | 14,531.96
3 [2,883.00 | Konut | E=1,00 | 47,000,000 | 16,302.46| 0% | 16,302.46 | 20% | -20% | 15% | -25% | 10% | 16,302.46
4 11,710.00 | Konut | E=1,00 | 25,700,000 | 15,029.24| 0% | 15,029.24 | 20% | -20% | 15% | -25% | 10% | 15,029.24
5 [9.066.08 | Komut | E=1,00 | 29099091 22,060.25 | 20% | 17.64820 | 0% -10% | 15% | -25% | 0% | 14,118.56
6 [2,470.00 | Konut | E=1,00 | 49,400,000 | 20,000.00| 20% | 16,000.00 | 0% | -20% | 15% | -25% | 10% | 12,800.00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) | ~ 14.000,-

Elde edilen tiim bu veriler 15181inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve

takdir edilen KDV hari¢ birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Yiizolciimii i Yapilasma LT KDV Harig
Ada/Parsel (mg) Niteligi Fonll(l; ?ronu ;E rﬂ:" Degeri Degeri
y (TL/m?) (TL)
: 2 .
458/34 | 20,063.37 Arsa Konut Alam | £058E 0,75 11 600 00 80,887,180.00
H:Serbest 280,887,000.00

6.2. Projenin Maliyet Yaklagim ile Mevcut Durum Degeri Tespiti

Bu yaklagimda, mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa deferi ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmgtir.

Arsa Deferi:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasim: ile ulasilan arsa degerinin kullaniimas1 uygun goriilmiistiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degerleri i¢gin KDV hari¢ 280.887.000,-TL deger
hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlarm Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Emlak Konut Kayabagi 3.Etap Projesi’nin biinyesinde yer alan parsel igin yasal
izinler alinmig ve insaat: baglamig durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.’den elde edilen bilgiye genel
ingaat seviyesinin %Il oldugu ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda

hesaplanmistir. Proje kapsaminda parsellerin son ruhsat bilgileri asagida tablo olarak Szetlenmistir.

Qayrimenkut
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Yeni Yap1 Ruhsatlan
Sira Blok Ruhsat Ruhsat TOPIZT insaat Kat Yam
No No Tarihi No (1::;‘ Adedi | Smfi
1 Al 11.10.2021 711 4.882,46 7 IVA
2 A2 11.10.2021 712 8.028,49 6 IVA
3 A3 11.10.2021 713 4.882,46 7 IV A
4 Bl 11.10.2021 714 2.275,71 5 B
5 B2 11.10.2021 715 2.275,71 5 IoiB
6 B3 11.10.2021 716 2.275,71 5 I B
7 B4 11.10.2021 717 2.275,71 5 B
8 Cl 11.10.2021 718 504,57 3 IVB
9 C2 11.10.2021 719 504,57 3 IVB
10 C3 11.10.2021 720 504,57 3 IVB
11 C4 11.10.2021 721 504,57 3 IVB
12 C5 11.10.2021 722 504,57 3 IVB
13 D1 11.10.2021 723 598,60 3 IVB
14 D2 11.10.2021 724 598,60 3 IVB
15 D3 11.10.2021 725 598,60 3 IVB
16 D4 11.10.2021 726 598,60 3 IVB
17 Istinat Duvari 11.10.2021 727 2.450,00 - IIA
34.263,50

Projeye iligkin alinan yap1 ruhsatlarinda yapilarin I1-A, I1I-B, IV-A ve IV-B yap1 simifinda
oldugu goriinmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’min 2022 yili 3. Dénem birim maliyet
tablolarina gore II A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.650,-TL/m?, I1I-B sinifina
giren yapilan m? birim maliyet degeri 4.650,-TL/m> IV A sinifi yapilarin birim maliyet degeri
4.950,-TL/m? ve IV B sinitfi yapilarin birim maliyet degeri ise 5.900 TL/m?’dir. Projenin, mahal
listeleri incelendiginde bolgedeki yiiksek katli konut projelerinin aksine az katls, liiks tasinmazlar
tretilecegi tespit edilmigtir. Buradan hareketle ve ingaat maliyetlerindeki artislar da goz dniinde
bulunduruldugunda projenin ortalama birim maliyetinin 8.000,-TL/m? olacag1 varsayilmistir.
Artis yapilan birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de goz
ontinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel ingaat seviyesi (%1) itibariyle gergeklesmis olan
maliyet degeri asagida hesaplanmistir.

34.263,50 m* x 8.000,-TL/m?> =274.108.000,-TL

274.108.000,-TL x %1,00 = 2.741.080,00-TL
Malivet Olusumlar: Yaklasimina Gére Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 280.887.000,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarm Giincel Durumu ile Degeri (TL) 2.741.080,00

. I - (283.628.080,00)
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) ~ 283.628.000,00

Gayrimenkul
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amagli miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalinti yontemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya galigilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akig tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

Bu nedenle nakit akiglari tablosuna projenin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kari yansitilmamig olup nakit akiglari tablosunda proje gelirleri
irdelenmigtir.

6.3.1. Nakit Akis1 Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar
. Proje kapsamindaki parsel igin tarafimiza taslak carsaf listelerde yer alan satilabilir alan

verileri ve yapi ruhsatlarindaki toplam ingaat alanlar1 kullamlmistir. Proje igin ulagilan

toplam satilabilir alan verileri ve toplam ingaat alam asagida tablo olarak zetlenmistir.

Satilabilir Toplam Insaat Alam (m>) 19.657,01
Satilabilir Diikkan Alant (m?) 1.271,26
Satilabilir Konut Alani (m?) 15.413,19
Satilabilir Villa Alan (m?) 2.972,56
Toplam Ingaat Alani (m?) 34.263,50

. Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz boltimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti i¢in rapora konu projenin yakin g¢evresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz
boliimlere emsal teskil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller

aragtirnlmigtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler tablo olarak 6zetlenmistir.

Villa Emsalleri
. Satisa Satisa
Sira| Konumu | Daire | Top. Yasi AP:::“ Xlr utl Sunulan Sunulan flan Sahibi ve iletisim
No | (Proje) | Tipi | Kat | * 2% a | ( l:,'; Fiyat | Birim Fiyat Bilgileri
(TL) (TL/m?)
p |Mavera 6 | 3 | o | 700 836 38,500,000 |  46,052.63 | Ergiin Eml. | 212 7773020
Villalari |
o |Mavera 10+ | 3 | o | 703 836|38400,000 4593301 Mavera |15 6500700
Villalar Projeleri
Mavera

3 Villalar: 6+ 3 0 704 836 | 35,860,000 42,894.74 | Marla Gyr. | 212 4333232

4 |Kayasehir |, 1 o, 180| 220|11,500,000| 52,27273| Kar@man |, 5 ce03403
24 Bolge Gyr.

s |Kavasehir |, 1 51y, 150 200]13,000,000|  65,000.00| AltmEml | 2128091111
24 Bolge

¢ |Kavasehir |1 5]y 180| 220|16,550,000| 75.227.27| ilker Eml. | 212 8090304
24 Bolge

ATAK Q¢
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Konut Emsalleri

Satisa Satisa
Sira Konumu Daire | Top. Net | Brit | o @ jan | SURWAD | g Sahibive Tletisim
. - Kat1| Yas1 | Alani | Alam . Birim Ry o
No (Proje) Tipi | Kat 2 Fiyat . Bilgileri
(m?) | (m? (TL) Fiyat
(TL/m?)
1 |MaveraHomes | 2+1 | 30+ | 17 | 0 75| 107| 4,500,000 | 42,056.07 | Ascan Gyr. | 212 4886282
2 |MaveraHomes | 2+1 | 26 | 18 | 0 90| 105| 4,700,000 | 44,761.90 Dg‘;’ﬁan 532 7981710
3 | Mavera Homes 2+1 25 10 0 70| 105| 4,700,000 | 44,761.90 | Mives Gyr. | 212 8239392
4 |Evvelistanbul | 2+1 | 9 | 4 | 4 80| 100| 4,350,000 | 43,500.00 | Sahibinden | 533 2708329
5 | Nidapark Zimrit| 2+1 | 17 | 5 | 3 70| 105| 4,300,000 | 40,952.38 W°g‘y1r‘”‘de 212 4879999
6 |Kayabasi2.Etap | 3+1 | 8 | 5 | 2 [ 120] 150| 7,600,000| 50,666.67 | Sikiir Eml. | 212 4863646
7 |Admistanbul | 3+1 | 27 | 23 | 4 | 130| 177| 6,700,000| 37.853.11 Pgl;“ft 554 9588080
. Turyap
Adim fstanbul | 3+1 | 27 | 21 | 4 | 135| 174| 6,850,000| 39,367.82 .| 212 7773444
Bagaksehir
Evvelistanbul | 3+1 | 9 | 6 | 4 | 112] 156| 6,499,000 41,660.26 | Sahibinden -
10 |Nidapark Zimrit| 3+1 | 22 | 14 | 4 | 110| 160| 6,000,000 37,500.00 | Tapu Kur | 212 8016264
11 |Nidapark Zimrit| 3+1 | 22 | 13 | 4 | 105| 155] 5,900,000| 38,064.52 | Asel Gyr. | 212 8130147
12 |Bulvaristanbul | 4+1 | 22 | 20 [5-10] 190] 204| 7,600,000| 37,254.90 | Sahibinden | 533 2211866
13 |Admistanbul | 441 | 22 | 9 | 3 150| 191 7,100,000| 37,172.77 Ba@;ém“t 531 9375465
14 |Admistanbul | 4+1 | 28 | 8 | 3 | 145| 190| 7,200,000 37.894.74 MeGS;rken 212 8017682
15 |[Avrupa 4+1 | 13 | 3 | 4 | 180] 220|11,000,000| 50,00000| X9ZY | 5064496427
Konutlar Gyr.
. Turyap
16 |Evvelistanbul | 4+1 | 12 | 3 | 5 | 150| 186| 7.000,000| 37.634.41| _* 212 4711471
3.Istanbul
17 |Nidapark Yakut | 4+1 | 19 | 9 | 3 160| 205| 8,200,000| 40,000.00 g‘nlltl‘:k 507 5171918
18 |Nidapark Yakut | 4+1 | 21 | 17 | 3 | 160 220|11,000,000| 50,000.00 | Sahibinden | 553 2590825
19 |Nidapark Yakut | 4+1 | 13 | 7 | 4 | 146| 218| 9,300,000 | 42,660.55 Ta;igfnkta 212 6878888
20 |Nidapark Yakut | 4+1 | 24 | 18 | 4 | 146| 218| 9,550,000| 43,807.34 P(r}e;rt” 212 8013331
Diikkan Emsalleri
Briit | i3 siiﬂizn
Sira| Konumu Biliim ] " Sunulan e flan Sahibi ve fletisim
. Yas1 | Kat . | Tefirisat | Alani . Birim PR
No (Proje) Adedi 5 Fiyat . Bilgileri
(m?) (TL) Fiyat
(TL/m?)
1 |ParkMavera2 | 4 | Zemin | 1 Hazir 75| 3,650,000| 48,666.67 F?ne;;r 212 8018090
Bulvar . Shell& Altmel
2 | fobul 4 | Zemin | 1 Core 270| 7,000,000 2592593| ‘L | 2127773055
3 |Admistanbul | 1 |ZemiOt| o | Shell& | o0t 600000 6179775 L RY | 212 8550455
Bodrum Core Krumsal
: Zemin+ Remax
4 | Adim istanbul | 4 | o 2 Hazir 128| 6,750,000 | 52,734.38| OO 2124501010
Fomint Shell&
5 | Kayabasi 4 | Asmat+ | 4 © 210 11,000,000 | 52,380.95 | Sahibinden
Core
Bodrum
By p1aK O

Gayrimenkul
astoma AS.
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e Emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz boliimler
ile konum, biyiklik, teknik ve mimari Ozellikler, ticari potansiyel vb. kriterler
dogrultusunda kiyaslanmig ve proje biinyesindeki bagimsiz boliimler i¢in ortalama satig
birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelikli bagimsiz
boluimler igin ortalama birim satig degerinin 45.000,-TL/m?, villa nitelikli bagimsiz
boltimler i¢in ortalama birim satis degerinin 65.000,-TL/m? ve ticari nitelikli bagimsiz

boliimler i¢in ortalama birim satis degerinin 45.000,-TL/m? olacagi uygun gériilmiistiir.

Konut Birim Satis Birim Degeri (TL/m?) 45.000,00
Diikkédn Birim Satis Birim Degeri (TL/m?) 45.000,00
Villa Birim Satis Birim Degeri (TL/m?) 65.000,00
Satilabilir Konut Alani (m?) ' 15.413,19
Satilabilir Ticaret (Diikkin) Alam (m?) 1.271,26
Satilabilir Villa Alam (m?) 2.972,56

e Projede satis ve ingaat hizlarinin agagidaki sekilde olacagi kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI

Yillar 2022 2023 2024 2025
Konut 0% 40% 40% 20%
Villa 0% 40% 40% 20%
Diikkéin 0% 0% 100% 0%

INSAAT HIZLARI

Yillar 2022 2023 2024 2025
Ingaat Maliyeti 0% 50% 50% 0%

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmigtir.

e Gayrimenkul satiglarinin yillik artig oran1 %20 olarak kabul edilmistir.

e Risksiz getiri oram; bu varliklar tizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oram % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
dénemlerinde risksiz getiri oranm1 % 20,88 olarak dikkate alinmistir.

e Risk primi; eklenen risk primi iilke, bélge, proje ve yonetim risklerini i¢erecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapilmustir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
i¢inde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin

kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli

ATAK 9%
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enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargilagtirilmasi ile 6lgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya g¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orami %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20,88) + Risk primi (%#4,12)) olarak kabul edilmistir. Asagida yapilan kabuller ve
hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar analizi rapor ekinde
sunulmustur.

e Asa@ida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 877,088,873
Proje Kar Oram 35%
Proje Kan (TL) 306,981,106
Kardan Arindirtlmis Proje Degeri (Arsa+insaat) (TL) 570,107,767
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 257,880,806
Arsa Degeri (TL) 312,226,961

6.4. Analiz Sonuclarimn Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Emlak Konut Kayabag: 3.Etap Projesi’nin iizerinde konumlandig1 parselin
toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda
“Kalinti Yontemi” kullamlarak ulagilmaya ¢alisilmigtir. Arsamin KDV hari¢ degeri “Pazar
Yaklagimi” ile 280.887.000,-TL, “Kalinti Yontemi” ile 312.226.961,-TL olarak bulunmustur.
“Kalint1 Yontemi” ile arsa degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini
veriler kullanilmistir. Bu nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” ile ulagilan deger
olan 280.887.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmustir. Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 283.628.000,-TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi1 durumundaki bugiinkii de@erinin tespiti igin gelistirme amaclh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullamlms olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri i¢in 877.088.873,-TL sonuglarina ulasilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin anahtar
teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic KDV hari¢ toplam

degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Emlak Konut Kayabag1 3.Etap
Projesi’ne iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller
i¢in yap1 ruhsatlar alinmistir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu boliimlerinde detayli olarak
aktartlmastir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine Iligkin Goriis

Degerleme konusu proje, detaylar: rapor igeriginde aktarilan Anahtar Teslim Modeli ile
gelistirilmektedir. Degerleme konusu iizerinde kisitlayici herhangi bir kosul bulunmamaktadir.
Bu sebeple gayrimenkuliin devrine ve degerine engel bir durum s6z konusu degildir.

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

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul ili, Basaksehir lgesi, Kayabag1
Mahallesi, 458/34 no.lu ada/parselin tapudaki niteligi “Arsa” dur.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirmm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢)
fikras1 uyarinca parseller iizerinde Anahtar Teslim Modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu taginmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Proje” bashg:

altinda yer almasinmin uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabas: Mahallesi, 458 ada 34 no.lu

parsel tizerinde gelistirilmekte olan Emlak Konut Kayabag1 3.Etap Projesidir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tegekkiil tarzi, ulagim imkanlari, projenin
tizerinde konumlandig1 parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig ve bslgede detayh piyasa
aragtirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve

takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri

283,628,000.00 15,118,763.33

Projenin Meveut Durumuyla KDV Déhil Toplam Degeri

334,681,040.00 17,840,140.72

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

877,088,873.00 46,753,138.22

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz efektif satis kuru 18,76 TL kullanimugtir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

Proje, karma olup biinyesindeki diniteler icin farkly vergi uygulamalar: meveuttur. Bu sebeple projenin
tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri icin tek bir KDV orani uygulanamamigtir. KDV, bagimsiz béliim
bazinda degerleri talep edilen tasinmazlar igin hesaplanmigtir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullarlmistir.

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

Rapor kopyalariun kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Billent YASAR g ]
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No0:401716)

EKLER

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yaptlan Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu
Bagimsiz Boliim Deger Tablosu

e Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

¢  Imar Durumu ve Plan Notlari

®  Yapi Ruhsatlar

e Onayli Bagimsiz Bsliim Listesi ve Mahal Listeleri

¢ Onayli Yonetim Plam Ekleri

e  Uydu Gortintiisti ve Fotograflar

e  Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

e Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. !
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