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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.12.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 12.12.2021
RAPOR TARIHi 13.12.2021
RAPOR NO EML-2111104

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI ATASEHIR ILCESI KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI
1927 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi ATASEHIR ILCESI KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI
1927 ADA 1 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani-Gizem GEREGUL EVLEK (Lisans No: 409558)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

EML-2111104 ATASEHIR (1927-1)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2111104 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden ve Eren KURT raporu kontrol eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi ATASEHIR ILGESI KUGUK BAKKALKOY
MAHALLESI 1927 ADA 1 PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

13.12.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ADA/PARSEL: 1927/1
YUzZOLGUMU: 7.492,32 M?
NITELIGI: ARSA

MALIK:EMLAK KONUT GYO A.S.

IMAR DURUMU

KAKS:1,75 , HMAX: Z+ 8 KAT yapilasma sartlari ile konut
alaninda kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM

Parsel Gizerinde gecekondu tarzi ekonomik dmrin(
tamamlamis yapilar bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

77.920.000,00 TL

EML-2111104 ATASEHIR (1927-1)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1927 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL
iigesi - ATASEHIR
Bucagi

Mabhallesi . KUGCUKBAKKALKOY
Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 1927

Parsel No 1

Alani . 749232

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . Ana Tasinmaz
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM

Yevmiye No . 22183

Cilt No . 46

Sayfa No . 4429

Tapu Tarihi :02.09.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 09.11.2021 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin milkiyeti 02/09/2021 tarih ve 22183 yevmiye numarasi ile iller Bankasi A.S
mulkiyetinden Emlak Konut GYO A.S. milkiyetine gegmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

18.01.1994-19.03.2012 tasdik tarihli Kiiglikbakkalkéy Mahallesi Uygulama Revizyon imar Plani
ve 01.06.2020 tasdik tarihli Kigukbakkalkdy Mahallesi 1927 ada 1 parsele iligkin plan degisikligi
planlari kapsaminda KAKS:1,75 , HMAX: Z+ 8 KAT yapilasma sartlari ile konut alaninda
kalmaktadir.
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01.06.2020 TASDIK TARIHLI KUGUKBAKKALKOY MAHALLESI 1927 ADA 1 PARSELE
ILISKIN PLAN DEGISIKLiIGiI PLAN NOTLARI GENEL HUKUMLER:

1. Plan onama sinin 31.01.2013 tarih ve 536 sayili olur ile 6306 sayili afet riski altindaki
alanlarin dénustirilmesi hakkinda kanun kapsaminda rezerv yapi alani olarak belirlenen
sinirdir

2. Bu plan kapsaminda, afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yoénetmelik deprem
yonetmeligi, siginak ydnetmeligi, istanbul otopark yoénetmeligi, ISKI yonetmeligi, su kirliligi
yénetmeligi binalarda enerji performansi yénetmeligi vb. ilgili yénetmelik hikiimleri ve ilgili
kurum gorasleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Planlama igerisinde yapilacak butin yapilarda plan, fen, saglik, givenli yapilagsma, estetik ve
cevre sartlari ile ilgili mevzuat hikimlerine ve TSE tarafindan belirlenmis standartlara
uyulacaktir.

4. Sirdurdlebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasina yonelik tedbirler
alinacaktir.

5. 5378 sayili “engelliler hakkinda kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer
alacak kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda, Turk standartlari enstitlistiniin
ilgili standardina uyulacaktir.

6. Bisiklet kullaniminin yayginlasgtirimasi ve bu amagcla planlama butiniunde dizenlenecek
bisiklet yollarina iliskin olarak ¢evre ve sehircilik bakanlhdi ¢evre ydnetimi genel mudurlagu
tarafindan yayinlanan “Bisiklet Yolu Kilavuzu” nda belirtilen hususlara uyulacaktir
7. Planlama alaninda yer alan kamu eline gegmesi gereken alanlar bila bedel terk edilmeden
uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER:

1. Planlama alaninda e=1,75 ve YENCOK=z+8 kat olacak sekilde konut yapilabilir.
2. Gerektiginde vaziyet planina gore ifraz yapilabilir. ifraz yapiimasi halinde komsu parsellerden
yap! yaklasma mesafesi en az 5 m. olacaktir.
3. Planda belirlenen insaat emsali asilmamak kosuluyla farkli yikseklikte yapilar yapilabilir. 4.
Plan onama siniri icerisinde yapi yaklasma siniri disinda 25 m2 yi gegcmeyen bekgi kulibesi gibi
idari tesisler ile su deposu, trafo v.b teknik altyapi alanlari insaa edilebilir.

5. Otopark gereksinimi yururlikteki otopark ydnetmeligi dogrultusunda ada/parsel icerisinde
karsilanacaktir.
6. Planlama alani igerisinde yol tarafindaki cekme mesafelerini korumak kosulu ile tabii zeminin
0.5 m altinda agiga ¢ikmayacak sekilde kapali otoparklar diizenlenebilir. Uygulama istanbul
blyutksehir belediyesi ulasim dairesi baskanhgi gérisu dogrultusunda yapilacaktir.

7. Yaya yollar servis ve otopark girigi olarak kullanilabilir.

8. Basbakanlik afet ve acil durum ydnetimi baskanhgi tarafindan 19.01.2010 tarihinde onanan
Anadolu Yakasi mikro bdlgeleme raporunda, belirtilen hususlara uyulacaktir.
9. Parsel bazinda zemin etidl yapilmadan uygulamaya gecilemez. Uygulama asamasinda
zemin etlidiinde belirtilen hususlara uyulacaktir
10. Bu plan, plan paftalari, plan notlari, uygulama hikimleri ve plan raporu ile bir batindur. Plan
raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtimeyen plan notlarinda agiklanmayan
hususlarda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili ydnetmelikler gecerlidir.
11. imar plani ile kadastro arasindaki uyumsuzluklari gidermeye cevre ve sehircilik bakanhgi
yetkilidir.

EML-2111104 ATASEHIR (1927-1) e 10
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

1927 Ada 1 Parsel numarali parsel, 18.01.1994-19.03.2012 tarihli Kiglkbakkalkdy Mahallesi
Uygulama Revizyon imar Plani kapsamindayken 08.04.2014 Tarih ve 5577 sayili olur ile
onaylanan 1/5000 &lcekli NiP Degisikligi ve 1/1000 élgekli UIP Degisikligi'yle Emsal: 2,50 H:25
Kat yapilagsma sartlari 6ngorulmustir. Yonetmeliklerde belirlenen yodunluk ve es deder donati
standartlarina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygun olmadidi goriis ve kanaatine
ulasiimig, 12.02.2015 tarih ve 2558 sayili olur ile tekraren onaylanan 1/5000 oélgekli NiP
Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UIP Degisikligi ile éngériilen yapilasma sartlari Emsal: 1,80 H:20
Kat olarak belirlenmigtir. Ancak 12.02.2015 tarihli ve 2014/1870 sayili mahkeme karariyla 1927
ada 1 parsele iliskin 1/5000 &lcekli NiP Degisikligi ve 1/1000 élgekli UIP Degisikliginin istanbul
3.idare Mahkemesinin iptali istenmis olup 31.05.2016 tarihli ve E.2016/1121 sayili karari ile
iptaline karar verilmistir.

Mevcut durumda taginmaz, 18.01.1994-19.03.2012 tarihli Kiiglikbakkalkdy Mahallesi Uygulama
Revizyon imar Plani ve T.C. Cevre Sehircilik Bakanh§i tarafindan onaylanan 01.06.2020 Tasdik
Tarihli Kiigiikbakkalkdy Mahallesi 1927 ada 1 parsele iliskin plan degisikligi kapsaminda olup
konut alaninda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz 'Arsa" niteliginde olup, parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmaz "Arsa" niteliginde olup, parsel Uzerinde ekonomik émrind tamamlamis gecekondu
tipi yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir
etmedidi bilgisi edinilmig, tagsinmaz icin "arsa" dederlemesi yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Tasinmaz "Arsa" niteliginde olup, parsel izerinde ekonomik émrind tamamlamis gecekondu

tipi yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir
etmedigi bilgisi edinilmig, taginmaz icin "arsa" degerlemesi yapiimigtir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; istanbul ili, Atasehir llgesi, Kiigiikbakkalkdéy Mahallesi,
7492.32 m? yiz élgimine sahip olan 1927 ada 1 parsel olan niteligi "Arsa" olan tasinmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu tasinmaz istanbul Cevre Yolunun dogusunda yer almaktadir. Parselin gevresi konut
lejanth gelisim gostermekte olup altyapi ve olanaklari eksiksizdir. Konut lekelenmesinin
beraberinde parselin bulunuddu bdlge ticaret, sosyal ve kiiltirel donati alanlari da gelisim
gdstermis olup Atesehir Ilgesinin merkezi konumunda kalmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi'nde
yer almaktadir. Tasinmaza ulasim; Kuzey istikametinde Vedat Giinyol Caddesi izlenirken,sol
tarafta kalan Isiklar Caddesine sapilarak Yenidogan Caddesi vasitasi ile saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Atasehir ilgesi Kiiglikbakkalkdy Mahallesi sinirlari
icinde 7492.32 m? yliz6lgim alana sahip ARSA nitelikli tasinmazdir. Tasinmazin geometrik sekli
amorf dikdétgen seklinde olup kuzeye dogru egimi ve engebesi artmaktadir. Parsel, Yenidogan
Caddesi’ne 160 m.,Petek Sokak’a 50m., Nergiz Sokak’a 155 m. ve Senay Sokak’a yaklasik 65
m. cephelidir.Parselin 4 cephesinin yola cephesi bulunmaktadir.
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz "Arsa" niteliginde olup, parsel Uzerinde ekonomik émrind tamamlamis gecekondu
tipi yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilardan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir
etmedigi bilgisi edinilmis, tasinmaz i¢in "arsa" degerlemesi yapilmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay!
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452
kisidir.
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4.1.2 - Atasehir ilgesi

Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda giineyinde Giineyinde Maltepe, giiney batisinda
Kadikdy, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgeleri bulunan 2008 yilinda 5747 Sayili, Biiyliksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda ; “Ekli (16) sayil listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari merkez
olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak iizere Istanbul ilinde Atasehir Ilcesi kurulmustur.”
ibaresiyle 6 Mart 2008 tarihinde Kadikdy'e bagli bir semt iken Istanbulun bir ilgesi olmustur.

2008 yilindan 6nce Uskiidar ilce Belediyesine bagh olan Ornektepe, Fetih ve Esatpasa
Mahalleleri ve Kadikdy Ilge Belediyesine bagh; Yenisahra, igerenkdy, inéni, Kayisdagi,
Barbaros ve Kiigikbakkalkdy Mahallesinin Atasehir sinirlarina baglanmasi ile ilge belediye
statlisiini kazanmistir.

iige ilge, O-2 ve O-4 karayollarinin birlesim noktasinda bulunmaktadir.Atas ehir ilcesi 25,84
km?'lik ylzolgim alani igerisinde toplam 17 mahalleden olugsmaktadir.Merkez ilgesi beyaz
yakaya ev sahipligi yapan yurt olarak bilinmekte olup 1996 yilinda Birlesmis Milletler insan
Yerlestirme Konferansi Habitat 1l. Kent Zirvesinde diizenlenmis olan En lyi Kurumsal
Uygulamalar ve Projeleri yarismasinda ‘Kent icinde Kent’ dalinda birincilik diilii almistir.

Bati Atasehir bdlgesi sahip oldugu liks konutlari ve sosyal ve kamusal donati alanalri ile orta
ve Ust sinifin tercih ettigi konut bolgesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Trio Konutlari, Uphill
Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi yasam kopleks siteleri ve merkezindeki liks konutlari
ve tesisleriyle yiksek gelire sahip insanlara hitap eden bdlgede Pleon Sportivo, Hillside Trio ve
Palladium AVM bulunmaktadir.

BARBAROS
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1990'l yillarda Emlak Bankasi istirakiyle ingaatina baglanan Turkiye'nin en kapsamli uydu kent
projelerinden biri olarak insaa edilen Atasehir, giinimiizde de halen TOKi'nin yatirimlarinin
odak noktasidir. Bir uydu kent olarak yerlesimi planlanmis olan Atasehir ; blnyesinde
Palladium ve Optimum gibi istanbullular ve komsu ilgelerce biyik talep goren aligveris
merkezleri, Acibadem, Kadikdy Sifa ve Memorial gibi kurumsal marka degeri yiksek
hastaneleri,bir cok ofis- residence, konut projeleri ile halen gelismeye devam etmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Atasehir 'in Toplam Nifusu 422.594 Kkisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik buyime hizlarinda goérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirl i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri donddu.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
citkisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine yilkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

EML-2111104 ATASEHIR (1927-1) e .



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

'2020 yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaciniimaz bir sonug olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonli bu olumsuz siiregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagl asilama sireci,
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum
ortaya ¢gikarmaktadir.

2020 yih sonuna dogru asi ¢alismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Turkiye'de

asl uygulamalarinin baglamasi salginin énlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir.Bu dogrultuda asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme silrecinin hizlanacagi beklentisini ylkseltmistir. Ancak 2021 yih Ocak ayi
itibariyla virisiin daha hizli bulagsan mutasyonlara ugramasi basta AB ve ingiltere’de

kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baslamistir.

Salginin 2021 ikinci geyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecedi ve buna bagl
kiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacadi beklentisi hakimdir." (GYODER,2020,
4.Ceyrek Raporu)

'Covid-19 salginindan baglamasindan itibaren yaklasik 1 yil geride kalirken, salginin Turkiye
ekonomisi etkileri beklendigi kadar kot olmadi. Tirkiye ekonomisi salginin basinda ilk soku
yasadiktan sonra, 3. geyrekten itibaren toparlanmaya basladi. Ekonomik toparlanmanin
beklenenden daha erken ve gugli olmasi sonucu, pek ¢ok kurum ekonomik blylime
tahminlerini yukari yonlu revize etti. 2020 yilinin son aylarinda asi haberlerinin gelmesi

ve uygulamalarin da baslamasi 6nimuizdeki déneme iliskin beklentileri olumlu etkilerken,
kuresel bluyime tahminleri de yukari yoénli revize edildi.

Tarkiye ekonomisi 2020 yilinin 3. ¢eyreginde zincirlenmis hacim endeksine gore, gectigimiz yilin
ayni dénemine kiyasla %6,7 ile beklentilerin Gzerinde bir blyime kaydetti. Yilin dokuz ayindaki
biyime orani ise %0,5 oldu. Alnan destekleyici tedbirlerin ve salgina karsi getirilen
kisitlamalarin gevsetilmesinin Tulrkiye ekonomisinin Gglincli ¢geyrekte beklentilerden guigli

bir toparlanma gergeklestirmesinde etkili oldugu goérildd. IMF tarafindan ekim ayinda
yayinlanan ve 2021 ocak ayinda glincellenen Dinya Ekonomik Goérinim Raporu’na gore,
salgina karsi uygulanan vergi ertelemeleri ve istihdam destekleri gibi ilk politika midahalelerinin
Turkiye ekonomisinde keskin bir toparlanmaya yol agtigi vurgulandi.

Rapora gore, Turkiye ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %1,2 oraninda ve takip eden 2021
yillinda ise %6 oraninda buylimesi bekleniyor.

Enflasyon orani, 2020 yilinda yikselen ddviz kurunun da etkisiyle beklentilerin Gzerinde artarak
yill %14,6 seviyesinde kapatti. IMF Dinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore,

TCMB’nin siki para politikasi sonucu kur gegiskenliginin zayiflayan etkisi yardimiyla enflasyon
oraninin bir miktar gerileyerek 2021 yilini %12 seviyelerinde kapatmasi dngordliyor.

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegdini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegini agikladi. ECB daha Once
aciklanan Pandemi Acil Varlik Alim paketini genigleterek 1,85 triyon Euro’ya ¢ikardi ve bu

fonun finansal kosullarin seyri dikkate alinarak esnek olarak kullanilabilecegini belirtti. Kiresel
parasal genigsleme politikasinin 2021 yilinda da devam etmesiyle beraber, ylksek faiz getirisi
sunan Turkiye’nin de olusan likidite bollugundan payini almasi bekleniyor.

IMF Dinya Ekonomik Gérinim Raporu’na gére, Turkiye genelinde igsizligin 2020 yilsonunda
%14,6 seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %12,4 seviyesine gerilemesi éngoruliyor.”
(Colliers International, 2020, ikinci Yari Raporu).
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Temel Ekonomik Gostergeler
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYiH (Cari ABD Dolar) $867 milyar $869 milyar $859 milyar  $797 milyar  $761 milyar $649* milyar $652* milyar

Kisi basina diisen GSYiH

I 11,085 109 0. 702 5 7.720% 660
(Cari ABD Dolan) $11,085 $10,964 $10,696 $9,792 $9.213 $7.720 $7,660
Bilylime 6.1% 3.2% 7.5% 3.0% 0.9% 1.2%% 6%*

Enflasyon 8.8% 8.500 11.9% 20.3% 11.8% 14.6% 129*
Cari Acik (Milyar ABD . S 5 . -
Dolari) -$27.3 $26.8 -$40.6 -$21.6 $6.9 $-23.7 $-22.8

Cari Agik/GSYIH -3.2% 3.1% 4.7% 2.7% 0.9% -3.7%* -3.5%*
ABD Dolar/ TL (Y1l Sonu) 2.92 3.52 3.78 5.2984 5.96 7.44 8.09*
Issizlik Oran 10.2% 12.0% 9.9% 12.9% 13.2% 14,6%* 12.4%*

*Henilz resmi veri agiklanmad, 12 Subat 2021 itibariyle tahmini veriler.
mak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gériandm Raporu Ekim 2020.

'Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla %14,6
seviyesine ylkselmistir. Bu dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde déviz kurlarinin
gecikmeli etkileriyle yukselisler devam etmigtir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’'da %23,1’e ve

Aralik’ta %25,1’e ulasmistir.

Enflasyon gérindmundeki artan riskler Gzerine TCMB politika faizini yikseltirken, para politikasi
cercevesinde sadelesme adimlar atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen TCMB
once Kasim ayi toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yikseltmis, ardindan
bu orani Aralik ayinda %17’ye cikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik repo
ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi blyimesine dayali ve
sektdrel bazda ayrigsan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu
kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yikselise gidilerek finansal kogullar sikilastirilarak
enflasyonla micadeleyi glclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmigtir.
Son olarak Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, s6zli yonlendirmesinde yaptid
degisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun slre
korunacagini vurgulamigtir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde
alinan tedbirleri kademeli olarak geri cekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yil sonundan itibaren sonlandiriimasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle yapilan igslemlere ydnelik kisitlamalar hafifletiimistir." (GYODER,2020, 4.Ceyrek
Raporu)
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Yillik Enflasyon™

G = 3 G4

30

Ocak Subat Mar Misan Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eyidl Ekim Kasim  Aralik
e 2017 il 2018 2018 = 2020

Tiiketici fivat endeksi'nde (TUFE) 2020 yil Aralik ayinda bir 6nceki aya gire %1,25, bir dnceki yilin Aralik ayina

gdre %14,60, bir dncekd yiin aym ayina gdre % 14,60 ve on iki ayhk orfalamalara gdre 212,28 arhis gergekiesti.

vk TN
Bir Gnceakd yalun gy gy gdne dadilnim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yihindan bugune insaat sektoriiniin ekonomik biyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin blyime performansi ylizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blyimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina goére ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nline gecen insaat
sektord, ayni ddnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurllmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagl olarak tim
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.
EML-2111104 ATASEHIR (1927-1) ’ 20
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

'Konut satislari 2020’nin Aralik ayinda disltsuni hizlandirarak yillik bazda %48 azaldi. Bu
dénemde ipotekli satiglar %71, diger satislar %40 geriledi. 2020 yilinin tamaminda ise konut
satislari bir 6énceki yila gére %11 yukseldi. 2020 genelinde kredilerdeki hizli artig paralelinde
ipotekli satislar bir énceki yila gére %72 artarken, diger satislar %9 azaldi. ikinci el satiglarin
toplam konut satislari igcindeki payr 2019’da bulundugu %62 seviyesinden 2020°’de %69’a
yukseldi.

Kasim 2020 itibariyla Tlrkiye genelinde konut fiyatlarindaki yillik artis orani %30 olurken, reel
bazda yillik artis %14 dizeyinde gerceklesti. Talepteki yavaslamaya ve gelirlerdeki azalmaya
karsilik maliyetlerdeki artisin sirmesine bagli olarak bina ingaatinda reel ciro %12,2 oraninda
geriledi.

2019'un Aralik ayinda uygulamaya konulan ancak yapilan degerlendirmeler sonucunda
ertelenmesine karar verilen Degerli Konut Vergisi’'ne iligkin teblig 15 Ocak 2021 tarihinde Resmi
Gazete'de yayimlandi. Yapilan diizenleme kapsaminda “Turkiye sinirlari iginde bulunan ve bina
vergi degeri 1319 sayili Kanunun 42. maddesinde yer alan tutari asan mesken nitelikli
tasinmazlarin” deg@erli konut vergisine tabi olacagi belirtildi.

TUIK tarafindan yayimlanan insaat sektérii giiven endeksi, gegen yilin Eylil ayindan itibaren
sektériin faaliyetlerine iliskin beklentilerin bozuldugunu gosteriyor. Tirkiye insaat Malzemesi
Sanayicileri Dernegi tarafindan yayimlanan Aralik ayina ait beklenti endeksi de 20271’in ilk
ceyreginde i¢ pazarda yatay bir seyir beklendigine isaret ediyor."

( Tirkiye is Bankasi, Iktisadi Arastirmalar Boliimii, Sektorel ve Giincel Gelismeler 2021 - 1)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &énemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan dénemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirnrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusits gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim én plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satislari, bir dnceki yila gore %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artig, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Ulkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.

2018 yiinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini séyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baglanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blyldk nedeni Tirk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi icin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farklilastiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki payi olmustur. Bu yildan énceki son Gg¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmistir. Ipotekli konut
satiglarinda ise 4. ceyrek diger ceyreklerden énemli olgiide farklilagsmis olup, son ceyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli 0lglide harekete gegtigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

'2020 yilinda, Turkiye konut piyasasi Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin da
etkisiyle hareketli gecti. 2020 yilinda tim zamanlarin en yiksek konut satis adedine ulasildi.
2019 yihinda %0,75 oraninda artan Turkiye’deki toplam kredi hacmi, 2020 yilinda da
genislemeye devam ederek bir dnceki yila gore %0,14 oraninda biytdd. 2018 yilindaki yliksek
daralmanin ardindan toparlanarak 2019 yilinda %4,21 oraninda azalan konut kredileri hacmi;
2020 yihnda konut kredi faiz oranlarinda haziran ayinda yapilan ciddi indirimle birlikte

%4,03 oraninda genisledi. 2020 Aralik ayi itibariyle konut kredisi hacmi toplam kredilerin
%7,78'ini olusturuyor.

2020'nin ilk 9 ayinda Turkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi,
2019’un ayni dénemine gore %22 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi
ise %98 oraninda artti.

2018 yilinda %26 olarak gerceklesen insaat maliyeti endeksindeki artis, 2019 vyilinda
yavaslamasinin ardinda déviz kuru kaynakli hammadde fiyatlarindaki yikselmenin de etkisiyle
2020 yilinda tekrar hizlandi. 2019 yilinda ingaat maliyeti endeksindeki artis %11 iken, 2020 yili
Kasim ayinda bir énceki yilin ayni donemine gére %23 oraninda artarak endeks 234’e ¢ikti. Bu
dénemde ingaat sektoriindeki yatirimcilar Gzerindeki maliyet baskisi

oldukga artt1." (Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu)
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'2020 yili dordiinct geyrek konut satiglari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir
onceki ceyrege goére yaklasik %37 oraninda bir azalma gdstererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki
yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi gergeklesmistir.ilk satiglarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en dusik ilk satis sayisi gézlemlenmistir. 2020 yili doérdiinci ¢eyreginde,
gecen yilin ayni ddnemine gore, ilk satislarda %36,7 oraninda dusus, ikinci el satiglarda %26,3
oraninda disis yasanmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise gectigimiz
ceyrekte gerceklesen en disik seviyesinden 2,6 puan artis gostererek %32,7’ye yukselmistir.

ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére
%55,3 oraninda bir diislis kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satislar, gegen yilin ayni
dénemine goére daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda disusle 273.391

adet olarak gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yiiksek artis oranlari

go6rulmas olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %31,14 olarak gerceklesmistir. Konut satis sayilarinda son ¢eyrekte gorilen azalmaya
karsin konut fiyatlarinda artisin devam ettigi gézlemlenmektedir. Bununla birlikte,

son aciklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi
bir 6nceki aya gore %13,98’e, yeni konutlarda ise %15,01’e gerilemistir. (GYODER, 2020,
4.Ceyrek Raporu)."

Yillara Gore Konut Satiglari
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Yil Toplam I;::T;:; I: s:tl?;;r Toplam | ilk satis | ikinci el satis
2020 | 1.499.316 || 573.337 | 925.979 1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 | 1.348.729 | [ 332.508 | 1.016.221 | [1.348.729| 511.682 837.047
2018 | 1.375.398 | [ 276.820 | 1.098.578 | [ 1.375.398 | 651.572 723.826
2017 | 1.409.314 | [ 473.099 | 936.215 1.409.314| 659.698 749.616
2016 1 341453 449,508 [ 891.945 1.341.453| 631.686 709.767
2015 | 1.289.320 || 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 690.653
2014 | 1.165.381 || 389.689 | 775.692 1.165.381| 541.554 623.827
2013 | 1.157.190 | [ 460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK),2020

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Atasehir Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen ve dénusen bolgede yer almaktadir.

Ulagilabilirligi iyidir.

Tek mulkiyete sahiptir.

Parsel buyuklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

Tercih edilen konut alaninda yer almaktadir.

imarl parselidir.

- Olumsuz Faktorler

Alan ve nitelikleri nedeni ile belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Atasehir ilgesinde yer alan 1 adet parselin degerleme calismasinda;
- Tagsinmazin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi (

Gelir ) Yaklasimi ydnteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?

satis deg@erlerinin (konut) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  SMART CITY

Tel

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumiu
insaati yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan
Uzerinde 2 bloktan olusan projede toplam 186 konut
bulunmaktadir. igerisinde 1+1 (57m2-73m?2), 2+1 (105m?
107m?), 3+1 (157m?) olmak Uzere 3 tip konut tipi vardir.

9KAT 2+1 107 m2 | 1.290.000 TL | 12,056 1ume
5.KAT 2+1 107 m2 1.200.000 TL 11.215 TL/m?2
Ortalama 11.636 TL/m?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapilmis olup yaklagik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blodu olarak tasarlanmigtir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup liiks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

3.KAT 2+1 128 m? 2.850.000 TL 22266 TL/m?
8.KAT 2+1 120 m?2 3.000.000 TL 25.000 TL/m?
23.KAT 1+1 103 m2 | 2.250.000 TL | 5 gas Ti/me
Ortalama 23.037 TL/m?
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*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
insaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir.80m?2-342
m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.

6.KAT 2+1 117 m2 | 2.550.000 TL | 21 705 TL/me
10.KAT 3+1 189 m2 | 3.595.000 TL | 19 021 TL/me
5.KAT 2+1 117 m? | 2.150.000 TL | 15 376 TL/me
Ortalama 19.731 TL/m?

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yilktir.

5.KAT 3+1 190 m? 3.750.000 TL 19.737 TL/m?
5.KAT 2+1 120 m? 2.950.000 TL 24.583 TL/Im?
29.KAT 1+0 58 m? 1.050.000 TL 18.103 TL/m?
Ortalama 20.808 TL/m?

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile insa edilen ve ingaati devam eden proje 3 blok tan
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M2
blyuklikleri 44m? - 258 m? arasindadir.

28.KAT 1+1 78 m? 2.275.000 TL | 29.167 TL/m?
21.KAT 2+1 155 m? 3.650.000 TL | 23.548 TL/m?
3..KAT 1+1 125 m? 2.200.000 TL | 17.600 TL/m?
Ortalama 23.438 TL/m?
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*  TRENDIST ATASEHIR

Atagehir'de 57.000m? alan tzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olugsmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasindadir.

11.KAT 3+1 143 m? 3.250.000 TL 22.727 TL/m?
12.KAT 3+1 160 m? 2.975.000 TL 18.594 TL/m?
21.KAT 3+1 144 m? 3.000.000 TL 20.833 TL/m?
Ortalama 20.718 TL/m?

*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmistir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan

olusmaktadir.

9.KAT 3+1 142 m? 2.890.000 TL 20.352 TL/m?
6.KAT 3+1 165 m? 3.650.000 TL 22.121 TL/m?
Ortalama 21.237 TL/m?

* SOYAK YENISEHIR

Soyak Yenisehir, Atasehir'e 1 km baglanti yolu ile bagli
Umraniye ilgesi sinirlari igerisinde toplam 2900 konuttan
olusan bir yerlesim kompleksidir. Bagimsiz ve kendi sosyal
imkanlari olan 5 ayri siteden olusmakta ve site bitunlik
kavrami nedeniyle Atasehirden ayrilmaktadir. Site konut
dagilimi Selale Evleri 1000 konut, Palmiye Evleri 895
konut, Manolya Evleri 350 konut, Bambu Evleri 250 konut,

Kibele Evleri 326 konut seklindedir.

1.KAT 4+1 164 m? 2.150.000 TL 13.110 TL/m?
6. KAT 3+1 135 m? 2.100.000 TL 15.556 TL/m?
5. KAT 3+1 135 m? 1.900.000 TL 14.074 TL/m?
Ortalama 14.246 TL/m?
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*

SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda

degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i;nL;)l:geri

Smagg‘i’g?;g%y;i?;”k”' 301:iat 70m? 1.500.000 TL 21.429 TL/m?
Ng;’i‘f;gg’gf’;';”' 5 é_J’klat 70m? 1.240.000 TL 17.714 TLim?
Meorlz“ié ggzrizr;‘%%k”' 251_+k1at 106m? 2.500.000 TL 23.585 TL/m?
Ortalama 20.909 TL/m?
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Arsa Emsalleri

1 MEDYADAN

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklagik 10 dénum
yizélcimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 93.220.338.-TL bedel ile satin alinmistir.
Finans Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir.

SATILMIS 10000 .-M?2 93.220.338 .-TL 9.322 .-TL/M?

2 MEDYADAN

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? yuzolgumlu 3324
ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKIi tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile Enigler
Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.

SATILMIS 13483 .-M? 72.000.000 .-TL 5.340 .-TL/M?

3 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli parsel
2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.

SATILMIS 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?

4 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanh parsel
2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satilmigtir.

SATILMIS 54384 -M? | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

5 Celepoglu ingaat Gayrimenkul
Tel 0 (530) 038 90 89

Atatirk Mahallesinde konumlu 302 m2 kullanim alanina sahip Hmax:12,50 yapilasma sartlari
bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 5.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 302 .-M? 5.000.000 .-TL 16.556 .-TL/M?
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6 Celepoglu ingaat Gayrimenkul
Tel 0 (530) 038 90 89

Atatlirk Mahallesinde konumlu 235 m2 kullanim alanina sahip Kaks:0,30 Hmax:9,50 yapilasma
sartlari bulunan ticari+konut lejantina sahip arsa 3.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 235 .-M? 3.500.000 .-TL 14.894 -TL/M?

7 Hakan Uriin
Tel 0 (531) 573 37 03

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan 635 m2 alanh olarak pazarlanan Kaks:0,30 Hmax:9,50
olan ticari+konut lejantina sahip arsa 8.600.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 635 .-M? 8.600.000 .-TL 13.543 .-TL/M?
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Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar planlarinda konut alaninda kalmaktadirlar. Boélgede
yapilan incelemelerde tasinmaza benzer biyuklikte satilik emsallere rastlanmamistir. Satilmig
emsal tasinmazlar ise gegmis dénemlerde yapilan ve medyadan temin edilen bilgilerdir. Yapilan
gérusmeler sonucunda tasinmazin bulundugu bélgede konut imarli arsalarin 9.000.TL/m2-
11.000.-TL/m2 civarinda satilabilecegi bilgisi edinilmistir. Bolge yerlesik ve tercih edilirligi yiksek
bir bélge olmasi deger takdirinde dikkate alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% izeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.000.000 3.500.000 8.600.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 7.492,32 m? 302 235 635
BIRIM M? DEGERI 16.556 14.894 13.543
S OK KUGUK OK KUGUK OK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-36% -36% -35%
IMAR KOSULLARI E=1.75 Hmax:12.50 E:0,30 E:0,30
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
FONKSIYON KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT TIC.+KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN ORTA 1Y ORTA 1Y ORTAIYi
DUZELTME -10% -10% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN oo oo oo
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -31% -31% -30%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
PARSELLERIN DEGER TABLOSU

- 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) erp m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
1927 1 7.492,32 10.400 77.920.128,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

77.920.128,00

DEGERI (.-TL)

TASINMAZIN TOPLAM YUVARLATILMIS

77.920.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

17.476

17.436

DEGERLEME MY
BILGI KONUSU ANDROMEDA METROPOL
TASINMAZ TOWERLAND
SATIS FIYATI 2.250.000 2.550.000 2.200.000
SATIS TARIHI - ; -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 103 117 125
BiRIM M2 DEGERI 21.845 21.795 17.600
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L " BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK
. P e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -20% -20% -20%

14.080

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 17,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin tercih edilen bdlgede yer almasi, Uzerinde gelistiriimis proje
bulunmamasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel)
riskler de dikkate alinarak risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 2,00 Risk Primi
= % 19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %219,00
olarak kabul edilmigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin guncel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapiimistir. Mevcut imar kosullari kapsaminda emsal insaat alanlari, satilabilir ingaat alanlari
hesaplanmis olup nakit akiglari birlikte hazirlanmistir.

Tasinmaz konut imarl olup, parsel Gzerinde konut projesi gelistirilecegi varsayiimistir.
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Toplam Satilabilir
Satilabilir Konut insaat
Alam Alan1

1927/1 KONUT 7.492,32 13.111,56 3.277,89 16.389,45 16.389,45

13.111,56 3.277,89 16.389,45 16.389,45

Ada/ imar Net Parsel Alan1 S Toplam Emsal ilave Insaat
Parsel Fonksiyonu M2) Insaat Alam Alam (%25)

KONUT BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar igin yatinnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
19,00 olarak kabul edilmigtir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 16.330.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem
bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila gére %15
ve 4. dénem bir dnceki yila gore %15 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %19,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gdéz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 324.827.635TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri i¢cin %19,00 indirgeme
orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnkiu deger olarak
215.281.027.-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Gzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede ingaat yapan kisilerle yapilan gorismelerde hasilat paylagimi oraninin
%45 ila %50 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 oldugu, bu oran uUzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin %85 inin bugtinki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Degeri (~TL) 324.827.635

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (-TL) 215.281.027

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) ZReZE 02y SUL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 215.281.027 |.-TL
Hasilat Payi Orani 45%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 96.876.462 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 82.344.993 ~TL
Toplam Arsa Alani 7.492,32 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 10.990,59 '{lez

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan

projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 Adet Parselin Arsa Degeri (.-TL)

77.920.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

1 Adet Parselin Arsa Degeri (.-TL)

82.344.992,70
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir.Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere
ulasiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngdrilen emsal insaat alani ve satilabilir alanlar
ongoruye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal insaat alani ve satilabilir alanlarda da
degisiklik olacagi dusunulmektedir. Gelir indirgeme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her
an degisebilecedi ihtimali gbz 6ninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni
ile sonu¢ boélimine arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin,
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
misterek veya boélinmus kisimlar bulunmamaktadir

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 06ngoérilmustir. Bolge verileri dikkate
alindidinda Hasilat Pay Orani %45 olarak alinmistir.

EML-2111104 ATASEHIR (1927-1) e 2



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmaz "Arsa" niteliginde olup, parseller tizerinde ekonomik émriini tamamlamis, musterinin
tasarrufu olmayan gecekondu tipi yapilar bulunmaktadir. Tasinmaz icin arsa degerlemesi
yapiimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi
Kira degeri bilgi amagli eklerde belirtiimistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Taginmazlar bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Bu kapsamda tasinmazin "ARSA" portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi
dusundlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélumlerinin yalnizca
kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. S6z konusu tasinmaz Uzerinde ekonomik
omrind tamamlamis ve Emlak Konut GYO A.S. tasarrufunda olmayan gecekondu tipi yapilar
bulunmaktadir. Taginmazlarin "Arsa" olarak portféye alinmasina engel teskil etmedigi
dusundlmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazlarin

13.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

77.920.000 .-TL
(Yetmis Yedi Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
91.945.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
o
‘e e
i P s
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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