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BOLUM 1 RAPOR, SiIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 30.12.2022 tarihinde EKGYO-

202200054 rapor numaras! ile tanzim edilmisgtir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Sile Ilgesi, Cavus

Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi’nin
meveut durumu itibariyle degeri ve tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ile proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.S. nin talep ettigi bagimsiz bsliimlerin anahtar teslim sartlarini
yerine getirilmesi durumundaki pazar degerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Goncagiil

KIZILASLAN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmustr.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis caligmalari

sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 30.12.2022 tarihinde hazirlanmagtir.

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 hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak

sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoylinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-62.3
say;h “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar:
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nmin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil1 karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan hazirlanmig son ii¢ degerleme

raporuna iligkin bilgiler rapor eklerinde detayli olarak sunulmustur.
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitict 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 TARIHI :14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalanin  belitli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsi1z ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarmi analiz
ederek, ulusal ve uluslararast alanda kabul gormiis degerleme
standartlar ve esaslan gercevesinde 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 yayimlanan “Sermaye Piyasas
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
B Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek lizere konunun
gortisiildiigti Kurul Karar Organ’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayill toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alimmustr. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul De§g¥¥&né A.§.



2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

ILETiSIiM 20216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infoﬁ-‘:emlakkonut.com.tr(e—posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak lizere ve
kayitlh sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

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

PORTFOY BILGILERI Tirkiye’nin ¢esitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.§$.’nin talebi iizerine Istanbul li, Sile Tgesi, Cavus
Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi’nin
meveut durumu itibariyle degeri ve tamamlanmas: durumunda bugiinki degeri ile proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.$.’nin talep ettigi bagimsiz bsliimlerin anahtar teslim sartlarini
yerine getirilmesi durumundaki pazar ve kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmgtir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul DegéEmé A.S.



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

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gore 1.065.911
kigi 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 olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglaria gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458.626 kisi artarak 1.792.036 kisi oldu. Bu niifusun %49,7'sini
erkekler, %50,3"tinii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis zi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.
Niifus ve yillik niifus artig 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 dnceki yila gdre 378.000.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kigi ile Ankara, 4.425.789 kisi
ile Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Topiam niifus igindeki oran:
(%)
iwter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadm
istanbul 15840 900 7933685 7907214 18,71 18,70 18,71
Aakara 5747 325 2843408 2903915 6,78 6,70 6,87
Tamir 4425739 2199287 2228502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 371 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 3,09 3,10 308

Tirkiye'nin 2007 ve 2021 yihi niifus piramitleri kargilastinldiginda, dogurganhik ve
olimliilik hzlarindaki azalmaya bagh olarak, yasli niifusun artt1ig1 ve ortanca yasin yiikseldigi
gortilmektedir.

! Demografik veriler TUTK ’nun yaymlamig oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmagtir,
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar1
kiigiikten biiytige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yagidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yag yapisinin yorumlanmasinda kullanilan nemli gostergelerden biridir.

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

Ortanca yagin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yag
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'y, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'yl, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tammlanan 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 oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplanna gire niifus orani, 2007, 2021
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Calisma ¢afindaki birey basina diisen gocuk ve yash birey sayisii gosteren toplam yag
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 bagimhilik
oram, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey basina diigen yash birey sayisimi 6lgen yash
bafimlilik orani ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yihinda,

¢aligma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.
Yag bagimhilik oranlan, 2017-2021
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Nifus yogunlugu olarak tammlanan "1 km? ye diisen kisi say1s1", Tiirkiye genelinde 2020
yilina 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 yliksek 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 Sl¢iimil bityiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
ol¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

ATAK Gayrimenkul De§&2mt’A §.



3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salginin siirlamaya yonelik 6nlemlerin gevsetilmesi, agilamanin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma siirmektedir.
Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarin yol agti1 arz kisitlari, agilmaya bagli artan talep
ve emtia fiyatlarinin etkisi ile kiiresel Olgekte enflasyon oranlari ylikselmektedir. Reel sektor ve
kamu bor¢lulugu basta olmak iizere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salginin yeni varyantlar ile
devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem iizerindeki etkileri, kiiresel finansal
istikrar ag1sindan baglica belirsizlik unsurlar: arasinda yer almaktadur.

Yurt i¢i iktisadi faaliyette 2020 yilimn Ggiincii ¢eyreginden itibaren goriilen giiclii
toparlanma egilimi, 2021 yilinin lictincll ¢eyreginde dis talebin destegi ve hizmet sektorlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi faaliyet, yilin Ugtincii
¢eyreginde salgin kisitlamalarimn kaldinlmas: ve dis talebin de etkisiyle, sektérel olarak genis
yayilimh giiclii bir seyir izlemistir.

Thracattaki canli seyir, basta turizm olmak tizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin
ithalatindaki  diistisiin katkistyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi
goriilmektedir. Eyliil ayinda 18,4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki aylik birikimli cari islemler
acigindaki bu egilimin devam edecegi ongoriilmektedir.

Enflasyon gériiniimii iizerinde blyik olgiide arz yonli unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son doénemde gbzlenen yiikseliste; gida ve basta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlarindaki artiglar ile tedarik stireglerindeki  aksakhiklar gibi arz yonli  unsurlar,
yonetilen/yénlendirilen fiyatlardaki artiglar ve a¢ilma kaynakh talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlarin 2022 yilinim ilk yarisinda da etkisini
strdlirmesi beklenmektedir.

—. Hane halkimin finansal borcunun varhiklara orani, yiikiimliiliikklerindeki artts hizinin
yavaglamasi ve finansal varliklarindaki yikselisin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemistir. Tiirkiye’de hane halki borglulugu salgin dsneminde emsal tilkelere kiyasla daha simrly
diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasinin oldukga altinda
bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcy olan kisi sayis1 salgin éncesine gore artarken, kisi basina
borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektoriin salgn ile birlikte artan borgluluk oran1 (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin 6ncesi

seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi biiylimesinin

2T.CMB Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlarindan derlenmistir,

ATAK Gayrimenkul De§efizhid A.S.



gectigimiz yila gére yavaslamas etkili olmustur. Firmalar 2021 yilinda yurt digindan 6nemli 6l¢iide
finansman saglamis ve dis borglarini yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canli seyir reel sektér firmalarinin karhlik, likidite ve bor¢ 6deme
gostergelerine olumlu yansimistir. Bu durum, reel sektér firmalarinin yeni varyant kaynakli riskler
veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere kars1 hazirlikli olmalar agisindan olumiu
degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiytimesi ticari krediler kaynakli olarak yavaslarken, bireysel kredi
bilyiimesi giiglii bir seyir izlemistir. Eylil ayindan itibaren para politikas: durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiytimesinde toparlanma egilimi gézlenmektedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yili Mayis ay1 sonundan itibaren tam acilma ile birlikte
giiclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yami sira bankalarin bu kredi tiiriindeki biiyiime
motivasyonu ile iliskilidir. Bireysel kredi biiytimesinin 1limli diizeylere gerilemesi, dis denge ve
enflasyon gériiniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salginin baslangicindaki beklentilerin Gtesinde giicli
gortiniimiinii korumaktadir. iktisadi faaliyetteki canliligin siirmesi ve kredi siniflama esnekliklerinin
2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak (TGA) oram nispeten
yatay bir patikada hareket etmistir.

Salgimn olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilinin ilk
yarisinda gerileyen bankacilik sektérii karhiligi, 2021 yilinin ikinei yarisindan itibaren toparlanma
efilimine girmistir. Karlilik performansinin iyilesmesinde en Snemlj unsur, kredilerin yeniden
fiyatlanmasi ve ilimh seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidir,

Yurt ici iktisadi faaliyetteki gligli seyir 2021 yilimn iigiincii ¢eyreginde devam etmistir.
Iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmet sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giclii artis
belirleyici olmustur. Emtia fiyatlarimin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artigin da katkisiyla cari iglemler ac181 yilliklandinlmis bazda belirgin bir gerileme
egilimi gdstermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmas: ve diger yatirnmlardaki artls sonrasinda
TCMB rezervleri salgin 6ncesi diizeylerine yiikselmistir. Tiiketici ve tiretici enflasyonu gériintimii
tizerinde biiyiik 5l¢iide arz yonlii arizi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon gostergeleri yakin

dénemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek seviyelerini korumaktadir.

ATAK Gayrimenkul Dedefehié A.S.



3.3. 2021 Yih IIL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 tgilincii ceyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim delta varyanth vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, agilamanin hzma ve kisitlamalarin boyutuna gére iilkeden iilkeye ayrisma
yasanmugtir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakli ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asagi yonlii riskleri beslemektedir. Bu nedenle diinya
ekonomisinde dénemsel ve 1limh bir yavaglama goriilmektedir. Orta vadede ise, asilamanin devam
etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaglatic1 etkilerin smirli kalmas: beklenirken,
kiiresel goriintim agisindan salgin ydnetiminin 6nemi siirmektedir.

Tirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. Ikinci
¢eyrek bitylime verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kalmas: ve yurtdisi talebin giiciinii korumasi
ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 yil1 ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
armdinlmus gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir onceki doneme gore %0,9 biiyiirken, takvim
etkisinden armdmlms yillik biyime iz %21,9, armdirilmamis verilerde %21,7 olarak
gergeklesmistir. Dolar bazinda dért geyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ¢eyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiylimeye en yiiksek katki 6zel

sektdr tiketiminden gelirken, finans digindaki faaliyet kollarmin tamaminda yillik olarak biiyiime
kaydedilmistir.
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2021 ugiinci ¢eyrege iliskin oncii veriler ekonomideki yavaglamanin simirh olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1,3
biiylimiistiir. Ayn1 dénemde perakende satiglarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda diistisler
yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0
artmgtir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicii piyasasinda karigik bir seyir ortaya ¢ikmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gore 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel issizlik
orant %12,1°e ¢iktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tamimli igsizlik gostergeleri Temmuz’daki

yikseligin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemigtir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma

* GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gitven endeksleri ve bankacilik sektérii kredi
hacmi Eyliil ve Ekim ay1 ilk yan sonuglar, ic talepteki zayiflamanim sinirli kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 tigtincti geyrekte kiiresel emtia fiyatlarnin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artislarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da %17,5 olan
genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyliil ayinda
%19,6’ya gikmistir. Aym dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde karigik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik gekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5’ten Temmuz ve
Agustos’ta sirastyla %17,2 ve %16,8’¢ geriledikten sonra Eyliil’de %17,0 degerini almistir. 2021
Haziran’da %42,9 olan genel yurtici {iretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Temmuzda
%44.9’a, Agustosta %45,5’e yiikseldikten sonra Eyliil itibariyla %44,0’a geri ¢ekilmistir.
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Konut

Enflasyon goriintimii iizerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos
aylaninda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
stireglerindeki aksakliklarin, y6netilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglarin ve agilmaya bagh talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki ylikseligin para politikasinin kontrol alam
disindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durugun krediler ve ig talep iizerindeki yavaslatici
etkilerine dikkat gekmigtir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay1 toplantisinda %18,0 olan haftalik
repo faizini, beklentilerin tesinde 200 baz puan indirerek %16,00°a diigtirmiigtiir. Makro ihtiyati
politika gergevesinde yapilan giiglendirme sayesinde tiiketici kredilerinin de 1limhi yonde gelistigini
dile getiren TCMB, arz yonlii gecici unsurlar kaynakl olarak politika faizinde yapilan asag: yonlii

diizeltme igin y1lin kalaninda simirh bir alan kaldiginin altini gizmistir.
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Ceyres Bazda Koout Satvgian (acet) 2021 yili tiglincti ¢eyrek konut satislar, bir

Onceki ceyrege gére yaklasik %36,8 oraninda bir
artig gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz
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onceki geyrege gore %37,0 oraninda artis, gegen y1lin ayni donemine gore %26,1 oraninda gerileme
gorlilmiis olup tiglincii geyrekte 277.050 adet ikinci el konut el degistirmigtir. {lk satislarin toplam
satiglar igerisindeki orani ise ikinci ¢eyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1°e gerilemistir. Konut
kredisi faiz oranlar bir énceki geyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli satiglarda bir
Onceki geyrege gore %36,4 artig goriilmiistiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger
satislar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yiln aym donemine gore konut kredisi faiz
oranlarinin diisiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle, ipotekli satiglarda %67,9 oraninda gerileme
goriiliirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise d6viz kurundaki artisin da etkisiyle bir onceki geyrege gore
%60,2, gegen yilin ayni donemine gore ise %42,7 oramnda artis kaydetmistir. Uglincii ¢eyrekte
yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satig:
gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satig verisi olmugtur. Ugiincii
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci
sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yih Agustos ay: itibariyla konut fiyatlarinda ve
yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yiiksek artis oranlar gozlemlenmigstir. Tiirkiye
genelinde konut fiyatlar1 aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni
konut fiyatlari ise ayhk bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artig gostermistir. Konut
fiyatlarinda reel degigim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en

yiiksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

ATAK Gayrimenkul Ded&Hféme A.S.



Konut Kredileri

2020 yili Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yih
Haziran ay1 sonunda son bulmustur. 2020 yili Eyliil ay1 baginda artig trendine giren ve %1,08
seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yilt Haziran ayindan 2021 Ekim ayina kadar
%1,38-%1,39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ayi sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz orani da 2021 Ekim ay1 itibariyla %179 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2020 Agustos ayinda
%63,19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61,41°e gerilemistir. Agustos 2021°de bir
onceki yilin ayni donemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %16,61°den %18,07°ye, Yabanc:
Mevduat bankalarinin pay: ise %11,28°den %1 1,84’ yiikselmistir. Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oran1 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken, Ekim 2019
itibartyla diisiis trendi baglamug olup 2021 Agustos ay itibariyla %0,28 olarak gerceklesmistir.
Toplam tiiketici kredileri ise May1s ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Agustos
ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Agustos 2021 itibariyla
3,1 puan azalarak %38,6 olarak gergeklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin Gigiincii geyreginde kademeli normallegme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren
tim ig yerleri, kamu kurum ve kuruluglari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
¢alismaya baslamus; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalan kaldirilmigtir. Saghk
Bakanligi’'min Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladif tizere tilke genelinde Eyliil ay1
itibariyle ilk doz asty1 olan kisi say1s1 %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz yiize egitime
dontilmiistiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise doniis gerceklesmistir. Uzaktan
¢alismanin verimlilik tizerindeki yadsmamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik
ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar
tarafindan normale déniis asamasinda en ¢ok tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Normale doniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimas: 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 artis trendine devam etmesi; ofis pazar1 kiralama ve yatirim faaliyetleri

tizerindeki baskisini devam ettirmektedir.
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Ugiincii ¢eyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5
milyon m? olarak ayni seviyede kalmustir. Ugiincii ceyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik
64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylan arasinda gergeklesen kiralama iglemleri
toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama
anlagmalari olusturmustur.

Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme iglemlerinden olusurken, %5°i mal sahibi kullanicilan
tarafindan ve %2,34’ii ise genisleme islemlerinden olugmaktadir.

Bagslica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad Kagithane),
Rénesans Holding (5.700 m?, Rénesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat1), 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, lglincii geyregin sonunda bosluk oram diiserek %20.85 olarak
kaydedilmistir. Kayda deger bir yatirim islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmas: beklenmektedir.

2021 yilimn ticiincii ¢eyreginde normallesme adimlar dogrultusunda ofise doniis siirecinin

baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamiglardir.
Bu siiregte, uzaktan galisma modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket kiiltiiriine olan baglilik ve
aidiyet hissinde azalmamn gézlemlenmesi ile ofislerin varligimin 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 sonras: stirecte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit caliyma modeli ofis tasarmlarinin yeniden
sekillenmesini saglamig ve saglikli c¢alisma alani ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirnugtir. Bugiin gelinen noktada, tiretkenligin tegvik edildigi, inovasyon,
sosyallesme ve is birliginin 6n planda tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiiriiniin gelisimine katki
saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarn yaratilmas: ofisin etkin kullanimi agisindan 6nem arz
etmektedir.

Bunlarin yani sira, yerel firmalarin ofise doniis stireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla
daha hizli reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara
kaydig1 gozlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MIA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal

firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandi@1 kaydedilmistir.
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Yiiksek enflasyon ve kur baskis1 nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda
yukari yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oranminin altinda bir oran ile de
olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artigin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep
dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini gostermektedir. Gelecek dénemde,
kaliteli altyap: ve nitelikli yonetime sahip A Smifi binalara olan talebin artmas: ile A Siifi binalarin
kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmas1 s6z konusu olabilir.

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

AVM

Istanbul %37°1ik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta
yaklagik 1,2 milyon m? insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise iilke genelinde 1.000 kisi bagina 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.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.4.1 istanbul ili*
[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i ¢evreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin sinirlar: igerisinde ise biiyiiksehir

belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlart sicak ve nemli; kislar soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur
ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve sel goriliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, ¢iar, kayin, giirgen,
akgaafac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu

yoreye endemiktir.

411 hakkmnda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat geker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir go¢lin basglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir
hiz kazanmigtir. Kacak olarak hazine veya ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik Slgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamg oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin
sinirlar i¢indeki 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 sayisi
bakimindan 2021 yil verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489),
en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.372) olmustur.
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~  Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'ik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlanin fazlahig: ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

g0zde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Sile Ilgesi®

Sile, 23.07.2004 tarihinden itibaren merkez ilge konumuna getirilmistir. Sile, istanbul iline
bagli bir ilgedir. Marmara Bélgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz kiyisindadir.

Kocaeli Yarimadasinin Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin, dogusunda Kandira, gilineyinde
Gebze, batisinda Beykoz ve Cekmekdy, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Rakimi 126 metre olan Sile'nin yiiz6l¢iimii 755 km?dir.

lgenin  yiizol¢iimiiniin %79'u orman, %10’ tarim alani, %11'i diger  alanlardan

olusmaktadir. Hafif kivrimli kiigiik k6y ve dogal plajlarn yer aldig1 60 km'lik sahil seridine sahiptir.

Ikinci derecede deprem bodlgesi i¢inde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi
arasinda gegis iklimi 6zelligini gésterir. Yillik ortalama yagis toplami 75.7 mm. arasindadir. Yagish
giinlerin yillik ortalamasi 125-150 giin arasinda degismektedir. Kuzeyi Karadeniz’e agili
olduundan karayel, y1ldiz, poyraz gibi kuzey yonlii riizgarlarin etkisi altindadir.

Turizm, Sile'nin ekonomisi igin ¢ok 6nemli bir gelir kaynagidir. Denizi ve tarihi degerleriyle
ozellikle yaz aylarinda turizm agirlik kazanmaktadir. Her vil geleneksel olarak kutlanan Sile bezi
kiiltiir ve sanat festivali Sile ve Sile halki ile 0zdeslesmis ve bir gelenek haline gelmistir. Tiirkiye'de
kiiltiir festivalleri arasinda 6zel bir yeri olan sile bezi kiiltiir ve sanat festivali her yil Temmuz aymin

son haftasi kutlanmaktadir.

> Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmigtir,
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu taginmazlar; Istanbul IIi, Sile Tigesi, Cavus Mahallesi, heniiz imar yollar
a¢ilmamis olan Cumhuriyet Caddesi paralelinde yer alan 70 ada 82 no.lu parsel ile Bayrak Caddesi
tizerinde konumlu 91 ada, 205 no.lu parseldir.

Tagmmazlar tapu kayitlarina gore Sile Ilcesi’nin merkezinde bulunan tic mahalleden biri
olan Cavus Mahallesi’nde yer almaktadir. Cavus Mahallesi’nin giineyinde Imrendere Mahallesi,
kuzeyinde Hacim Kasim Mahallesi ve Karadeniz, dogusunda Balibey Mahallesi, batisinda Ahmetli
ve Kumbaba Mahalleleri bulunmaktadir.

Rapora konu parsellerin bulundugu boslgeye; Sile’ye giris yapilan Cumhuriyet Caddesi
tizerinden ulagilmaktadir. Konu tasinmazlardan 91 ada 205 no.lu parsel, Cumhuriyet Caddesi’nin
batisina uzanan ve bu caddeye baglanan Bayrak Caddesi iizerinde yer almaktadir. Konu
tasinmazlardan 70 ada 82 no.lu parsel ise Cumhuriyet Caddesi’ne paralel uzanan ve heniiz tam
olarak agilmamis olan imar sokaklari iizerinde yer almaktadir.

Rapora konu taginmazlardan 91 ada 205 no.lu parselde Idealist Cadde/Koru Projesi
kapsaminda ingaat faaliyetler tamamlanmis olup 70 Ada 82 no.lu parselde ise devam etmektedir.

Tasinmarzlarin yakin ¢evresinde Cavus Mahallesi Mezarhig, Rafet Sarica Cami, Sile Otobiis
Terminali, Bayrak Parki ve Mercankdsk Sosyal Tesisleri yer almaktadir. Ayrnca yakin ¢evrede konut
amach kullanilan 3 ila 4 kath binalar ve villa tipi yapilar yer almaktadir.

Parsellerin konumlu oldugu bélge Sile Belediyesine yaklasik 1,5 km., Sile Hiikiimet
Konagi’na yaklagik 1,3 km. ve D-20 Karayoluna (Sile Otoyolu’na) yaklasik 2 km. mesafededir.

Gayrimenkui
Degarleme A §.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazlarn tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kay1t belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ILi : ISTANBUL

iLCESi : SILE

MAHALLESI :CAVUS

MALIKi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TAPU KAYITLARI

Sira | Ada | Parsel S Yiizolciimii Hissesi Hisse Miktar1 | Cilt | Sayfa Yevmiye -
No | No No Niteligi (m) (Pay/Payda) (m?) No | No No Rl
1 70 82 Arsa 14,932.93 11 14,932.93 2 174 1323 | 14.2.2017
2 | o1 | 205 | © Kaﬂ‘\lf:tA"r“;“s’l’e Bina | 5 5h1.60 Bu parsel 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine gevrilmistir.

18,454.62

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayt Bilgi Sistemi’nden temin edilen tapu kayit belgelerine gore 70 ada 82
parselin tapu kaydi tizerinde takyidat bulunmamaktadur, Rapora konu 91 ada 205 parsel tizerinde
konumlu taginmazlarin tapu kayit bilgileri asagida sunulmustur.
Beyanlar Hanesi:
®  Yonetim Plam Degisikligi: 01/02/2022 (01.02.2022/1749)

Rapora konu taginmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simirlama

mevcut degildir.
4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Sile Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirligii'nde yapilan incelemelerde 27.10.2013
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sile Merkez Uygulama Imar Plani’na gore rapora konu parsellerden
70 ada 82 no.lu “Tercihli Turizm Alam” ve 91 ada 205 no.lu parselin ise “Ticaret + Konut Alani”
imar fonksiyonlarina sahip olduklar bilgisi alinmustr.

Plan ve plan notlarina gore parsellerin yapilasma kosullar agagidaki gibidir.

91 Ada 205 No.lu Parsel “Ticaret + Konut Alam”:;

Imar Planinda ticaret + konut alanlarinda belirtilen yapilagma kosullarina uyulacaktir. Bu
alanlarda binalarin zemin katlar1 ticaret olarak kullanilacaktir. Normal Katlar ticaret veya konut
olarak kullanilabilir. Bu alanlar dahil oldugu konut alanini yapilagma sartina tabidir. Konut +
Ticaret alanlarinda perakende ticaret, biiro, muayenechane, dernek, cesitli kurum subeleri vb.
hizmet kullamislari, 6zel saglik tesisleri, 6zel sosyal tesisler, &zel egitim tesisleri (yiiksek 6grenim
harig), turizm amach pansiyon ve kiiciik esnaf faaliyetleri vb. yer alabilir. Yola cepheli ilk

parsellerin tek bagina yapilasamamasi durumunda arka ya da yan parsel ile tevhid halinde Konut

+ Ticaret olarak kullanilabilir.
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Ingaat Nizam: : Aynk

Kat Adedi 14

Yap1 Yogunlugu : Avan Proje
On Cephe Mesafesi : Min. 5 m.
Yan Cephe Mesafesi : Min. 3 m.
Arka Cephe Mesafesi : Min. 4 m.

70 Ada 82 No.lu Parsel “Tercihli Turizm Alan1”:
TTA rumuzlu tercihli turizm alanlarinda konut alan1 yapilmasi halinde;

Emsal :0.40

On Cephe Mesafesi : Min. 5 m.

Yan Cephe Mesafesi : Min. 3 m.

Arka Cephe Mesafesi : Min. 4 m.

Ifraz sartlari ve blok biiyiikliiklerinde ise az yogun konut alanlan igin getirilen sartlara

uyulacaktir.
Turizm alan1 yapilmas: halinde;
Emsal :0.50
TAKS :0.50
Kat Sayisi : 2’yi gecemez
Min. Ifraz : 2.500 m?

Min. Parsel Cephesi : 20 m.
Min. Parsel Derinligi : 20 m.
Blok boyu ve blok derinligi avan projeye gore uygulanacaktir.

BN\

“ KVAN PROJEVE ILE UyGULAMA YAPILAC
.\'a Ry Gu ve Sigiller Projs ile belir

91/205 Ada/Parsel Imar Plan Ornegi 70/82 Ada Parsel Imar Plan Ornegi
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin tizerinde konumlandig: parseller iliskin son
U¢ y1l igerisindeki miilkiyet degisimleri asagida 6zetlenmistir.

e Cavus Mahallesi 91/194 no.lu ada/parsel Sile Belediyesi miilkiyetinde iken
14.02.2017 tarih ve 1323 yevmiye no.lu satis islemi ile Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine gegmistir.

® Cavus Mahallesi 91/204 no.lu ada/parsel Sile Belediyesi miilkiyetinde iken
07.12.2017 tarih ve 10590 yevmiye no.lu satis islemi ile Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine gegmistir.

* Cavus Mahallesi 91/194 ve 91/204 no.lu ada/parseller 07.12.2017 tarih ve 10611
yevmiye no.lu iglem ile tevhid edilerek 91/205 no.lu ada/parsel olmustur.

e Cavus Mabhallesi 70/82 no.lu ada/parsel Sile Belediyesi miilkiyetinde iken
14.02.2017 tarih ve 1323 yevmiye no.lu satig islemi ile Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine gegmistir.

* 91/205 Ada/parsel iizerinde 09.02.2021 tarihinde kat irtifaki kurulmus olup
tasinmazlar 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine ¢evrilmistir.

4.42 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde tasmmazin son tic y1l igerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
¢ (Cavus Mahallesi 91/194 no.lu ada/parsel 07.12.2017 tarih ve 10611 yevmiye no.lu
islem ile 91/204 no.lu ada/parsel ile tevhid edilerek 91/205 no.lu ada/parsel
olmustur.
® Cavus Mahallesi 70/82 no.lu ada/parselin 30.11.2017 tarih ve 10338 yevmiye
no.lu cins degisikligi islemi ile niteligi “Arsa” olarak degismistir.
¢ Cavus Mabhallesi 70/82 no.lu ada/parselin yiizolgtimii 14.980,76 m? iken yaklagik
47,83 m® bedelsiz kamuya terk islemi sonras: parselin yizolgtimii 14.932,93 m?

olarak degismistir.
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4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Rapora konu proje kapsaminda 91/205 no.lu ada/parsel i¢in once 13.07.2018 tarihinde
yeni yapi ruhsatlar1 alinmis daha sonra 31.12.2019 tarihinde tadilat ruhsatlar ve 17.09.2021
tarihinde yap: kullanma izin belgeleri alinmistir. Rapor konusu 70/82 no.lu ada/parsel icin
24.06.2020 tarihinde yeni yapi ruhsatlan almmistir. S6z konusu ruhsatlara iliskin bilgiler asagida

tablo olarak gosterilmistir.

91 Ada 205 No.lu Parsel
Yeni Yapi Ruhsat Bilgileri
Sira Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap1 Ingaat Alam Bagimsiz Béliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinif (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
R Mesken 15
1 A 13.07.2018 6902 Yeni Yap1 1-B 5,272.35 = = 6
Ofis ve Igyeri 5
2 | 91205 | B | 13072018 | 6903 | YeniYapt| II-B 6,094.96 . 2l 6
Ofis ve Igveri 4
3 C | 13.072018 | 6904 | YeniYapi| IILB 3,003.74 Meshen_ ) 6
Ofis ve Isyeri 4
14,371.05 58
Tadilat Ruhsat Bilgileri
Sira Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap1 Insaat Alam Bagimsiz Biliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Simfi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
1 A 31.12.2019 7306 Tadilat 11i-B 5,102.99 Mmk_en - 18 6
Ofis ve Igyeri 8
2 91/205 B 31.12.2019 7307 Tadilat nI-B 5,946.82 Mesk‘en > Z 6
Ofis ve Igyeri 6
3 c | 31122019 | 7308 | Taditt | 1B 3,008.65 LT = 6
Ofis ve Igveri 4
14,058.46 69
70 Ada 82 No.lu Parsel
Sira Ada/ | Blok Rubhsat Ruhsat | Verilis Yap ingaat Bagimsiz Béliim B.B. T(;gl::m
No Parsel No Tarihi Neo Nedeni Simfi Alam (m?) Niteligi Adedi Adedi
1 Al 24.6.2020 7476 | Yeni Yap III-A 546.30 Mesken 6 3
2 A2 24.6.2020 7481 Yeni Yapi 1I-A 546.30 Mesken 6 3
3 A3 24.6.2020 7482 Yeni Yap1 1I-A 546.30 Mesken 6 3
4 A4 24.6.2020 7483 Yeni Yap HI-A 546.30 Mesken 6 3
5 A5 24.6.2020 7484 | Yeni Yap: A 546.30 Mesken 6 3
6 A6 24.6.2020 7485 Yeni Yapi II-A 546.30 Mesken 6 3
7 B1 24.6.2020 7486 Yeni Yap I1I-A 452.44 Mesken 4 3
8 B2 24.6.2020 - Yeni Yap1 II-A 45244 Mesken 4 3
9 B3 24.6.2020 7488 Yeni Yapi III-A 452.44 Mesken 4 3
10 B4 24.6.2020 7489 Yeni Yap: m-A 452.44 Mesken 4 3
11| 7982 |"Bs 72462020 | 7490 | Yeni Yapi| LA 45244 Mesken 4 3
12 C1 24.6.2020 7491 | Yeni Yap: IIE-A 396.43 Mesken 2 2
13 C2 24.6.2020 7492 | Yeni Yap 1I-A 356.59 Mesken 2 2
14 C3 24.6.2020 7493 | Yeni Yapi 1I-A 356.59 Mesken 2 2
15 C4 24.6.2020 7494 Yeni Yap 11I-A 356.59 Mesken 2 2
16 CS 24.6.2020 7495 Yeni Yapi II-A 356.59 Mesken 2 2
17 C6 24.6.2020 7496 Yeni Yapi JLIEYN 356.59 Mesken 2 2
Sosyal
18 TeSis | 2462020 | 7497 | Yenivap | ma 68734 | Lokal/Sosyal 1 1
ve Tesis
Havuz
8406,72 68
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Yap1 Kullanma lizin Belgeleri

Sira Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yam Insaat Alam Bagimsiz Biliim B.B. Toplam |
No Parsel No Tarihi No Nedeni Simfi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
Yap: Mesken 18
1 A 17.09.2021 4180 Kullanma 111-B 5,102.99 L 6
izni Ofis ve Isyeri 8
Yap Mesken 22
2 91/205 B 17.09.2021 4179 Kullanma 1I-B 5,946.82 L 6
izni Ofis ve Igyeri 6
Yap1 Mesken 11
3 C 17.09.2021 4178 Kullanma I1I-B 3,008.65 L 6
[ izni Ofis ve Igyeri 4 . r
14,058.46 69

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin 91 ada 205 no.lu parsel lizerindeki etabinin yap1 denetim isleri
Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Defne Sokak, Flora Blok No: 1 I¢ Kap1 No: 13 Atasehir /
ISTANBUL adresinde konumlu olan Kentsel Yap1 Denetim Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
tarafindan, 70 ada 82 no.lu parsel iizerindeki etabinin yap1 denetim igleri Burhaniye Mahallesi,
Eski Kisikli Caddesi, No:39, i¢ Kapi No:2 Uskiidar / ISTANBUL adresinde konumlu olan Delta
Yap1 Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklart meveut teknik ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullamm seklinin icerisinde ticari
tiniteler de barindiran bir konut projesi gelistirilmesi olacagi kanaatindeyiz.
4.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin iizerinde konumlu oldugu 91 ada 205 parsel iizerinde kat
miilkiyeti kurulmus, 70 ada 82 no.lu parsel iizerinde ise kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki
her bir boliimiin degerleme analizi yaptlmamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogrultusunda proje biinyesinde 91 ada 205 no.lu parsel {lizerinde stokta kalan ve 70 ada 82
parselde Emlak Konut GYO A.S.’nin talep ettigi bagimsiz boliimlerin piyasa rayi¢ degerleri
tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje iizerinde bagimsiz bolim listesi
temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigstir. Onayli bagimsiz boliim listesi rapor
ekinde sunulmustur.
4.9. Hasilat Paylasmm, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylagimi modeli proje gelistirilmektedir.
Parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S$. tarafindan agilan ihaleyi Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. &
Idealist GYO A.S. Is Ortakl1g1, Arsa Satig Karsilig: Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 68.500.000,-
TL+KDV, Arsa Satis1 Karsilig Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) %22 ve Asgari Arsa Satis1
Kargih@ Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 15.070.000 TL+KDV teklif ederek kazanmigtir.
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4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarmm Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Gériis

Rapor konusu; Idealist Cadde/Koru Projesi; miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait

olan Istanbul li, Sile Igesi, Cavus Mahallesi, 91/205 ve 70/82 no.lu bagimsiz parseller iizerinde

gelistirilmektedir. 91 Ada 205 parselin tapu kayitlarindaki niteligi “6 Katli Betonarme Bina ve

Arsast”, 70 ada 82 parselin tapu kayitlarindaki niteligi “Arsa” dir. Rapor konusu 91 ada 205 igin

yap1 kullanma izin belgeleri alinmig ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Bu dogrultuda 91/205 no.lu ada parsel biinyesinde stokta kalan bagimsiz boliimlerin

Sermaye Piyasasi Mevzuat1 cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféytinde “Bina”

bagh: altinda, 70 ada 82 no.lu parselin “Proje” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje ile Ilgili Genel Bilgiler

Idealist Cadde Etab1, 91/205 no.lu ada/parsel iizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Kory Etab,
70/82 no.lu ada/parsel iizerinde 14.923,93 m? yiiz6l¢timiine sahiptir.

91/205 no.lu ada/parsel diizgiin geometrik sekle ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.
70/82 no.lu ada/parsel amorf bir geometrik sekle ve kuzeyden giineye alcalan egimli bir
topografik yapiya sahiptir.

91/205 no.lu ada parsel iizerinde projeye iligkin insai faaliyetler devam etmekte olup
70/82 no.lu ada parselde heniiz ingai faaliyet bulunmamaktadir.

Konu proje halihazirda %61,31 genel insaat seviyesine sahiptir.

Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, idealist Cadde Ftab; lizerinde 3 blok bulunmaktadir.

Blok bazinda bagimsiz boliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Boliim | Toplam Kat Satilabilir Alan |
Adedi Adedi (m?)
A 26 6 3,001.56
B 28 6 3,865.87
& 15 6 1,876.60
TOPLAM 69 8,744.03

91 Ada 205 parsel iizerinde, 1+1, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks,
Diikkan ve Asma Kath Diikkén tiplerinde bagimsiz bolimler bulunmaktadir. Bagimsiz
boliim tiplerine gére adetler ve kullanim araliklar tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Tipi Adedi SulSngn (‘:;'g“' Araligi

1+1 11 56.73 - 68.11

2+1 28 75.37 - 136.30
2+1 Dubleks 4 140.02 - 179.58

3+1 1 166.71
3+1 Dubleks 5 137.10 - 220.37
4+1 Dubleks 2 214.77 - 243.30
Diikkén 13 47.88 - 326.15
Asma Kath Diikkan 5 154.68 - 378.83
L TOPLAM 69 ]
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* Proje kapsaminda 70 ada 82 parsel Idealist Koru Etabi tizerinde 17 blok bulunmaktadir.
Blok bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Toplam Kat Satilabilir Alan
Blok No * adedi “Adedi (m?)
Al 6 3 543.55
A2 6 3 543.55
A3 6 3 543.55
A4 6 3 543.55
A5 6 3 543.55
A6 6 3 543.55
Bl 4 3 464.84
B2 4 3 464.84
B3 4 3 464.84
B4 4 3 464.84
BS 4 3 464.84
Cl 2 2 371.96
C2 2 2 371.96
C3 2 2 371.96
C4 2 2 371.96
Cs 2 2 371.96
C6 2 2 371.96
TOPLAM 68 7,817.26 |

® 70 Ada 82 parsel iizerinde, 1+1, 2+1, 3+1 Dubleks ve 3+1 tripleks daire tiplerinde
bagimsiz béliimler bulunmaktadir. Bagimsiz boliim tiplerine gore adetler ve kullamm
araliklar tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Tipi Adedi Kullamm(zl;l:;m Arahg
1+1 6 76,68
2+1 40 78,06 ~ 93,94
3+1 Dubleks 10 154,36
3+1 Tripleks 12 185,98
TOPLAM 68

Not: Projenin tamamlanmasi durumundaki bugierkii degerinin hesaplanmasinda yukarida
detaylar1 belirtilen mevcut proje verileri kullanilmis olup rapor konusu parseller iizerinde farkli
bir proje gelistirilmesi durumunda is bu deger farkh olacaktir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

® Turizm potansiyeli olan bir bslgede konumlu olmasi,
o Ilge merkezine gorece yakin konumda olmasi,

e Parsellerin meri imar durumlari.

Olumsuz Ozellikler
® Projenin heniiz tamamlanmamus olmasi,

e Sile ligesi’nin, Istanbul il Merkezi’ne gérece uzak konumda olmas.
* Kiiresel dlgekte yaganan pandeminin ekonomi iizerindeki olumsuz etkisi

* Doviz kurundaki hareketlilik sebebiyle gayrimenkul piyasalarinda yaganan spekiilatif
hareketler
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas: Degerleme Standartlan Konseyi’nin Yaymlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ti¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

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

Pazar yaklasimi varhgmn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagim ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna nemli ol¢tide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi ve/veya

(c) onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir.

Pazar yaklasiminin  asagidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki degeri  pekistirmek  amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhga veya buna Gnemli Olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adna, yeteri kadar giincel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmagtir.
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(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamlh farkliliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag1 anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlart
gibi pazara dayali degerleme 6lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml1 agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok Snemli
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 olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacaginm ve
gelir yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirliklandirilamayacagini dikkate almas: gerekli gortlmektedir:

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

etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmast,
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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
gicli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz), ve/veya

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatiimlaridan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli goriilmesi tegkil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagim, bir alicimn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satmn alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarmin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli lgiide ayni1 faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in Snemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgii niteliinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmas, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas1 ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

kargilanamadig: asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varlig1 yeniden olusturmay1 diistindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasmin &niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(0rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlar son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimeilarin, varligm, tamamlandigindaki deferinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.14. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyl kullamma
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
igermektedir:

(a) binalarin ingaat,

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

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

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

arazi.
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Gelistirme amach miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagch miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimn bir karisimu olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici karmin gelistirme amagh miilkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine
dayanur.

Kahnt: Yontemi:

Kalinti y6ntemi, gelistirmenin tamamlanmast igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate almmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diistildiikten sonra kalan kalinti tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint:
yonteminden tiiretilen kalint: deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamilabilir olan t¢ farkli ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim1”, “Nakit Akis: (Gelir)
Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimy” yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ti¢ yaklasim dolayli olarak kullamlmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin lizerinde yer aldig1 parsellerin arsa degerleri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayr
irdelenmisgtir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ile
“Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilmigtir. Projenin
mevcut durum degeri igin “Maliyet Yéntemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir
Yaklasim” kullamlmustur.

6.1.  Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmus ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapimistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, blyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi kriterler dahilinde kargilagtirilmig, emlak pazarlama
firmalari ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan

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

Ozetlenmistir.
Satisa Sunulan Satis Yetkilisi ]
Sira .| Ada | Parsel | Yiizol¢iimii|  fmar -
No Mahallest No | No (m? Fonksiyonu Emsal Deger glr.lm Firma
(TL) cser (iletisim)
(TL/m?)
_ Sile Doga Gyr.
1 | Cavus 70 | 100 400.02 Konut E=045 | 3,595,000.00| 8,987.05 (537 4384604)
_ Aydin Yaman Gyr.
2 | Cavus 181 | 269 383.32 Konut E=0.45 | 3,050,000.00 7,956.80 (216 3649464)
Konut+ _ Ikinci Bahar Gyr.
3 | Cavus 485 1 2,582.83 Ticaret E=0.50 |20,500,000.00 | 7,937.03 (216 7042103)
_ Dr. House Gyr.
4 |Cavusg 497 4 2,655.94 Konut E=0.25 | 15,950,000.00 | 6,005.41 (216 7041311)
_ Remax City
5 | Cavug 481 3 2,867.58 Konut E=0.40 | 22,500,000.00 | 7,846.34 (216 3105454)
Sile Yerisenoglu
6 | Cavus 506 1 1,632.07 Ticaret E=0.60 | 22,500,000.00 | 13,786.17 Gyr.
| (216 7122012)
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir dzelliklere
sahip 6 adet satihk emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, gevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da

bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gére konumlarini gésterir

emsal krokisi asagida sunulmustur.
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Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satiga sunulmusg
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlar, imar 6zellikleri, topografik
yapilan ve benzer 6zelikleri ger¢evesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iligkin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

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

uygulanmgtir.
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Satisa Satisa Gergekei i
Alani Imar Yapilas Sunulan Sm‘u}lan Paza Birim Kon | .ar Yapil | Diizeltilmis
No . ma o Birim rhk - Alan Fonk R o
(m?) Fonksiyonu Degeri . . Deger um asma | Birim Deger
Sartlan (TL) Degeri Pay (TL/m?)
(TL/m?)
1 400.02 Konut E=045 3,595,000.00 8,987.05| 15% 7.63899 | 40% | 0% | 0% | -5% 4,201.45
2 383.32 Konut E=045 3,050,000.00 7,956.80 | 10% 7,161.12 | -40% | 0% | 0% | -5% 3,938£
3 | 2,582.83 I;?:a‘;g E=0.50 | 20,500,000.00 7,937.03 | 10% 7,143.33 | -25% | 0% |-10% | -10% 3,928.33
4 | 2,655.94 Konut E=0.25 15,950,000.00 6,005.41 | 15% 5,104.60 | -25% | 0% | 0% | 15% 4,594.14
5 | 2,867.58 Konut E=0.40 | 22,500,000.00 7,846.34 | 10% 7,061.70 | -25% | 0% | 0% | 0% 5,296.28
6 1,632.07 Ticaret E=0.60 | 22,500,000.00 | 13,786.17| 10% 12,407.56 | -35% | 0% | -20% | -20% 3,101.89
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~ 4.000,-
*Emsal diizeltme tablosu 70 ada 82 no.lu parsel baz alimarak hazirlanmigtir.
A Satiga .
Satiga Gergekei .
Alam imar Yapilas Sunulan Sm_"flan Paza Birim Kon Imar Yapil | Diizeltilmis
No . ma o Birim rhk N Alan Fonk . . -
(m?) Fonksiyonu Degeri o . Deger um asma | Birim Deger
Sartlan (TL) Degeri Pay: (TL/m?)
(TL/m?)
1 400.02 Konut E=045 3,595,000.00 8,987.05| 15% 7,638.99 | -30% | 10% | 10% | 50% 10,694.59
2 383.32 Konut E=045 3,050,000.00 7,956.80 | 10% 7,161.12 | -30% | 10% | 10% | 50% 10,025.57
3 | 2,582.83 %z;;g E=0.50 | 20,500,000.00 7,937.03 | 10% 7,14333 | -15% | 10% | 0% | 40% 9,643.49
4 | 2,655.94 Konut E=0.25 | 15,950,000.00 6,005.41 | 15% 5,104.60 | -15% | 10% | 10% | 70% 8,933.04
5 | 2,867.58 Konut E=0.40 | 22,500,000.00 7,846.34 | 10% 7,061.70 | -15% | 10% | 10% | 45% 10,592.56
6 1,632.07 Ticaret E=0.60 | 22,500,000.00| 13,786.17| 10% 12,407.56 | -20% | 10% | -20% | 20% 11,166.80
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~10.000,-

*Emsal diizeltme tablosu 91 ada 205 no.lu parsel baz almarak hazirlanmstir.

Rapor konusu taginmazlarm konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalarda yapilan

goriismelerde, kiiresel Slgekte yasanan pandeminin etkisiyle bolgedeki miistakil hayata fazla

talep oldugu, bu sebepten fiyatlarda artislar meydana geldigi beyan edilmigtir. Elde edilen tiim

bu veriler 15181nda rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin hesap ve takdir edilen KDV harig

birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Smra Ada No Parsel | Yiizolgiimii imar Birim Deger Toplam Deger
No No (m?) Fonksiyonu (TL/m?) (TL)
Tercihli Turizm
1 70 82 14,932.93 Alani (TTA) 4,000.00 59,731,720.00
Ticaret+Konut
2 91 205 3,521.69 Alant (T+K) 10,000.00 35,216,900.00
(94,948,620.00)
3,521.69 ~ 94,950,000.00
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6.2. Projenin Maliyet Yaklasimi ile Mevcut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, mevcut yapimmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa lizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayr ayr
irdelenmistir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmusgtir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklagim: bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagim ile ulagilan arsa degerinin kullanilmas: uygun gériilmiistiir.
Bu y6ntemde proje biinyesinde yer alan 70/82 ve 91/205 no.lu ada parsellerin toplam degerleri
icin KDV harig toplam 94.950.000,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki Insai Yatirimlarin Meveut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Idealist Cadde/Koru Projesi’nin biinyesinde yer alan parseller i¢in yasal
izinler alinms ve parsellerin ingaati zeminde de baslamis durumdadir. Emlak Konut GYO
A.§.’den elde edilen bilgiye projenin genel insaat seviyesinin %65,95 oldugu 6grenilmistir.
Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Rapor konusu parsellere iligkin alinan son ruhsat bilgileri asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.
| 91 ADA 205 PARSEL
| T
- Ingaat =
Swra | Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilig Yam Alam Bagimsiz Boliim B.B. Adedi Toplam
No | Parsel No Tarihi No Nedeni | Simifi (m?) Niteligi - Kat Adedi
Mesken 18
1 A 31.12.2019 7306 Tadilat 1I-B 5,102.99 . 6
Ofis ve Isyeri 8
Mesken 22
2 91/205 B 31.12.2019 7307 Tadilat 1II-B 5,946.82 —— 6
Ofis ve Igyeri 6
Mesken 11
3 C 31.12.2019 7308 Tadilat III-B 3,008.65 T 6
Ofis ve Igyeri 4
14,058.46 69
70 ADA 82 PARSEL
Sira | Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap1 insaat Alam Bagimsiz Béliim B.B. Toplam
No | Parsel No Tarihi No Nedeni Smifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
1 Al 24.6.2020 7476 | Yeni Yapi II-A 546.30 Mesken 6 3
2 A2 24.6.2020 7481 Yeni Yap1 1-A 546.30 Mesken 6 3
3 A3 24.6.2020 7482 | Yeni Yapr m-A 546.30 Mesken 6 3
4 70/82 A4 24.6.2020 7483 | Yeni Yap1 A 546.30 Mesken 6 3
5 A5 24.6.2020 7484 | Yeni Yapi 1I-A 546.30 Mesken 6 3
6 A6 24.6.2020 7485 , Yeni Yapi ni-A 546.30 Mesken 6 3
7 Bl 24.6.2020 7486 | Yeni Yapi II-A 45244 | Mesken 4 3
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70 ADA 82 PARSEL
Sira | Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap insaat Alam | Bagmsiz Boliim B.B. Toplam
No | Parsel No Tarihi No . Nedeni Simifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
8 B2 24.6.2020 - Yeni Yapi 1I-A 452.44 Mesken 4 3
9 B3 24.6.2020 7488 Yeni Yapi II1-A 452.44 Mesken 4 3
10 B4 24.6.2020 7489 | Yeni Yapi 11-A 452.44 Mesken 4 3
11 BS 24.6.2020 7490 | Yeni Yap1 -A 452.44 Mesken 4 3
12 C1 24.6.2020 7491 Yeni Yap m-A 396.43 Mesken 2 2
13 C2 24.6.2020 7492 | Yeni Yap1 mI-A 356.59 Mesken 2 2
14 i C3 24.6.2020 7493 | Yeni Yap1 III-A 356.59 Mesken 2 2
15 C4 24.6.2020 7494 | Yeni Yap1 IE-A 356.59 Mesken 2 2
16 C5 24.6.2020 7495 | Yeni Yap1 II-A 356.59 Mesken 2 2
17 Cé6 24.6.2020 7496 | Yeni Yap1 HI-A 356.59 Mesken 2 2
Sosyal
18 Tesis ve | 24.6.2020 7497 | Yeni Yapr 1I-A 687.34 | Lokal/ Sosyal Tesis 1 1
Havuz
8406,72 68

Yukarida 6zetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Idealist Cadde/Koru Projesi’nin
toplam ingaat alan1 22.465,18 m? olarak hesaplanmustr.

Projeye iligkin 91 ada 205 no.lu parsel Idealist Cadde Etab: icin alinan yap: ruhsatinda
yapilann I1I-B sinifinda, 70 ada 82 no.lu parsel Idealist Koru Etabr igin alinan yap: ruhsatlarinda
yapilarmn III-A simfinda oldugu gériilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 2022 yil
3.Doénem i¢in agiklamis oldugu yapr yaklagik birim maliyet tablolarina gére I1I-A sinifina giren
yapilann birim maliyeti igin 3.450,-TL/m? III-B smifina giren yapilarin birim maliyeti i¢in
4.650,-TL/m? belirlenmistir.

Ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde ginimiiz ekonomik
kosullarinda yukarida bahsi gegen birim degerin raporumuza konu proje icin diisiik olacagi
kanaatine varilmistir. Idealist Cadde Etab: 91 ada 205 parsel i¢in genel ingaat maliyeti 6.000,-
TL/m?, Idealist Koru Etab1 70 ada 82 parsel i¢in genel ingaat maliyeti 8.000,-TL/m? olacag1 kabul
edilmig. Projenin ortalama genel insaat maliyeti i¢cin 6.750,-TL/m? birim degerlerinin
kullanilmasinin uygun olacag diistintilmiistiir.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%65,95) itibariyle gergeklesmis
olan maliyet degeri agagida hesaplanmistur.

22.465,28 m” x 6.750,-TL/m* x %65,95 = (100.007.002,10) ~ 100.007.000,-TL

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

Arsa Toplam Degeri (TL) 94,950,000.00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 100,007,000.00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 194,957,000.00
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Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S$.’nin asgari sirket pay1 gelir oram1 % 22 ve asgari
sirket pay1 toplam geliri 15.070.000,-TL’dir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu
arsalan hasilat paylasimi karsihiginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir.
Projeler i¢in sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden harcketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag:

kanaatine varilmistir.

Projenin Mvevc'ut Hali Ile Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 94.950.000,00
Toplam Degeri (TL)

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalnti yontemi
kullamlarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulagiimaya calisilmustir.

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

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Idealist Ingaat
Ticaret Ltd. $ti. & Idealist GYO A.S. Is Ortaklig: arasinda bir hasilat paylasimi s6zlesmesi
mevcuttur. Bu sézlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oran
%22, yiiklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1
orant %78’dir. Yiklenici firma hasilat pay1 projenin tamamlanmas: i¢in gerekli olan tiim
maliyetleri, yliklenici karin1 ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akislart tablosuna projenin tamamlanmas: igin gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kar yansitilmamig olup nakit akislari tablosunda proje gelirleri
irdelenmigtir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmas1 durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir. Ayrica
proje biinyesindeki arsalarin degerine ulagabilmek igin elde edilen tiim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.$.’nin toplam hasilat: pay1 orami (%22) kullanilarak Emlak Konut
GYO A.§.’nin toplam hasilat pay1 hesaplanmis ve hesaplanan bu deger tizerinden Sirket kari

distilm{istiir.
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6.3.1. Nakit Akigi Tablosu i¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsaymmlar
° Proje kapsamindaki parseller igin tarafimiza iletilen onayli garsaf listelerde yer alan
satilabilir alan veriler kullanilmistir. Proje igin ulasilan toplam satilabilir alan verileri

agagida tablo olarak 6zetlenmistir.

91/205 Ada/Parsel
Konut Satabilir Insaat Alari (m?) 5,972.23
Ticaret Satlabilir Insaat Alam (m?) 2,757.54
Toplam Satiabilir Insaat Alani (m?) 8,729.77
Toplam Ingaat Alant (m?) 14,058.46
70/82 Ada/Parsel
Konut Satlabilir Insaat Alam (m?) 5,585.50
Ikiz Villa Satlabilir ingaat Alam (m?) 2,231.76
Toplam Satlabilir Inaat Alani (m?) 7,817.26
Toplam Insaat Alani (m?) 8,406.72
Proje Toplam Alanlar
Konut Satlabilir Ingaat Alam (m?) 11,557.73
Ikiz Villa Satlabilir Insaat Alam (m?) 2,231.76
Ticaret Satilabilir Insaat Alani (m?) 2,757.54
Toplam Satlabilir Insaat Alam (m?) 16,547.03
Toplam Insaat Alam (m?) 22,465.18

¢ Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satig degerlerinin
tespiti i¢in rapora konu projenin yakin cevresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz
bolimlere emsal teskil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller

aragtinlmigtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.
Daire Emsalleri
Satiga Satisa ]
Emsal Bina | Toplam Daire | et | Satisa Esas | Bahge Sunulan Sunulan Tlgilisi
N Konum/ Proje Kat . . | Alam | Briit Alam | Alam . Birim o S
o Yasi Kat Tipi " Degeri . (Iletigim)
(m?) (m?) (m?) (TL) Degeri
(TL/m?
) Coldwell Banker
1 Idealist Koru 0 3 3 2+1 66 78 28 | 4,200,000.00 | 53,846.15 Anka
(216 7067576)
. Sile Grup Gyr.
2 Sile/ Cavus Mah. 2 2 Catt | 4+1 140 160 0 4,250,000.00 | 26,562.50 (216 7120032)
. Sile Palet Gyr.
3 Sile/ Cavus Mah, 4 3 2 3+1 115 120 0 3,550,000.00 | 29,583.33 (216 7115007)
Sile Yerisenoglu
4 Sile/ Cavus Mah. 0 5 5 4+1 155 160 0 4,250,000.00 | 26,562.50 Gyr.
(216 7122012)
. L. Adres Sile Gyr.
5 Sile/ Cavusg Mah. 4 4 Giris | 2+1 78 88 0 2,600,000.00 29,545.45 (216 7041400)
. Tayfuroglu Gyr.
6 Sile/ Cavug Mah. 0 5 3 2+1 80 100 0 2,850,000.00 | 28,500.00 (216 7110026)
Sile Yerisenoglu
7 Sile/ Cavus Mah. | 5-10 4 2 2+1 75 80 0 2,575,000.00 | 32,187.50 Gyr.
(216 7122012)
. $enol Emlak
8 Sile/ Cavus Mah. 0 4 Bahge | 2+1 60 78 0 2,500,000.00 | 32,051.28 (532 4717778)
. Med Yapt Ins.
9 Sile/ Cavug Mah. 4 4 4 2+1 100 105 0 2,850,000.00 | 27,142.86 (216 6216006)
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Villa Emsalleri -
atiga
Erlszal Konuny/ Proje I:(i;; T(;zl::m S(:S::l AI:I::“ %E:'?lia:l::::f ?&?:ﬁf Siilltl:lli:n Bifillll:nll)l:geri (Iﬂ:gt:l;lsl:l)
(m?) (m?) (m’) | Degeri(TL) (TL/m?)

I | idealist Koru 0 30| 341 | 148 186 0 |10300,00000 | 5537634 f_ Wyighipind &
2 |Sil/CavusMah. | 0 | 2 | ar1 | 175 19 0 | 865000000 | 4552632 (I;Téa}t(g};g%g}
3| Bes Ever Sit W2 s | s | 3s0 0 | 2300000000 | 6571420 | COINELZOKEE Irio
4 |[sil/CavusMah. | 0 | 3 | 72 | 330 420 0 | 1625000000 | 3869048 ?;‘;22‘;%"9&3’1’;
5 |Sile/CavusMah. | 0 2 | 41 | 200 240 0 [ 1300000000 | satc6s7 | Mo %?Z‘Z%r
6 |Sile/CavusMah. | 0 2 | s+ | 200 250 0 [11,500,00000 | 46,000.00 i 0aam
7 | Nexonya Kuzey 0 3 442 | 159 188 0 | 7.000,000.00 | 37,234.04 {I;I;;“;’;ylg ES(;)
8 |Sil/CavusMah, | 0 | 2 | 341 | 146 156 0 | 600000000 | 384154 | FHeTH ML
9 | Sile/CavusMah. | 0 2 | 41 | 130 150 0 | 5700,00000 | 3800000 Pzilkén;i‘i‘;rgig“;)'

Diikkin Emsalleri

Ersal | Konum/ Proje Yoo | witetigi | BO | gy Bsas Bt Sansl;ezlel:i“lan S]:::‘SI?HS];‘:;::IH (Iﬁgt;';lﬂl)

Alant (m?) (TL) (TL/m)
|1 |sie/CavesMah | 1115 | Dikkin | 2 | Zemin | 200 12,500,000.00 6250000 | (e Ble I
2 |sile/CavusMah. | 5-10 | Dikkin | 3 | Zemin| 160 10,000,000.00 6250000 | 53‘;*‘2“(’)";‘;;24)
3| sile/ Cavus Mah. 20 | DU |3 | Zemin | 150 9,100,000.00 60.666.67| 5 Dovezel
4 |$ile/ Cavus Mah. 0 | Dikkan | 1 | Zemin| 200 8,500,000.00 4250000 | KR
5 |Sile/CavusMah. | 30+ | Dikkin | 1 | Zemin| 30 1,920,000.00 6400000 | sighé’iié’%‘s)
Ozetlenen emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek

bagimsiz boliimler ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb.
kriterler dogrultusunda kiyaslanmus ve proje biinyesindeki bagimsiz béliimler i¢in ortalama satis
birim degerleri takdir edilmistir. Projedeki Idealist Cadde Etab (91/205) bunyesindeki konut
nitelikli bagimsiz boliimler igin ortalama birim satig degerinin 30.000,-TL/m? ve ticari nitelikli
bagimsiz béliimler i¢in 40.000,-TL/m? olacagi, Idealist Koru Etab (70/82) biinyesindeki konut
nitelikli bagimsiz boliimler i¢in ortalama satig degerinin 32.000,-TL/m? ve ikiz villa nitelikli

bagimsiz boliimler igin 40.000,-TL/m? olacag: uygun goriilmiistiir.

- Satilabilir Insaat 2022 Yil Birim

Ada/Parsel Unite Alam (m’)S Deger (TL/m?)
70/82 Konut 32,000.00 178,736,000.00
Villa 40,000.00 89,270,400.00
91/205 Konut 30,000.00 179,166,200.00
Ticaret 40,000.00 110,301,600.00

® Gergeklesmis olan satis verisi de dikkate alinarak projenin tahmin edilen yillara yaygin satis

hizlar1 agagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024
Konut 90% 10% 0%
Villa 50% 50% 0%
Diikkan 55% 45% 0%
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Satislarin yillik artig orant %20 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orami; bu varliklar {izerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oran1 % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
donemlerinde risksiz getiri oran1 % 20,88 olarak dikkate alinmigtir.

Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim 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 karn tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtirilmasi ile 6lgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi swrasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20,88) + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir.

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

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlart
analizi rapor ekinde sunulmustur.

Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsaymmlar altinda yapilan ve sonuglar1 ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 552.272.452,-TL

olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 552.272.452
Emlak Konut GYO A.S. SPTGO 22.00%
Emlak Konut GYO A.S. SPTG (TL) 121.499.939
Girigimci Kari-Proje Gelistirme Bedeli (TL) (%20) 24.299.988
Arsa Degeri (TL) J 97.199.951
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6.4. Pazar Yaklasimi Yontemiyle Bagimsiz Boliimlerin Deger Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara gikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmustir. Bulunan emsaller, biiyiikliigli, konumu, cephesi, fiziksel
ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmi, emlak pazarlama firmalan ile goriisiilmiis,
ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki portfoyde “Bina” bashg altinda yer alacak kat
miilkiyeti tesis edilmis olan 91 ada 205 parsel iizerinde konumlu bagimsiz béliimlerin deger
tespitine altlik tegkil etmesi bakimindan bslgedeki satisa sunulmus ditkkan emsalleri incelenmis

ve elde edilen veriler tablo olarak 6zetlenmistir.

Diikkdn Emsalleri
|
| T | s | gmm |
Emsal Konum/ Bina . ... | Boliim o Sunulan . . ligilisi
N R Niteligi . Kat Briit o . Birim PR
0 Proje Yas1 Adedi Degeri .- (Lletisim)
Alam (TL) Degeri
(m?) | (TL/m?)
Sile/ Cavug Depolu Bodrum ve [ Kilig Ingaat
Emsal 1 Mah. 0 Ditkkan 2 Zemin Kat 256,00 IJ 3.000.000,00 | 11.718,75 (535 082 02 92)
|
Sile/ Cavus E 1.Normal Sahibinden
Emsal 2 Mah. 25 Diikkén 7 Kat 300,00 i 1.950.000,00 6.500,00 (532 242 07 23)
Sile/ Cavus
Mah. Depolu Bodrum ve Sahibinden
Emsal 3 Ana Cadde 20 Diikkan 3 Zemin Kat 105,00 2.250.000,00 | 21.428,57 (532 253 01 04)
cepheli
Sile/ Cavus
Mah.
Emsal4  |Terminaleve | 15 | Dikkin | 1 | ZeminKat | 8500 | 1.850.000,00 | 21.764,71 | ey Emlak
(532 608 63 85)
Ana Yola
cepheli
Kismen
. REMAX Mayis
Emsal5 | SU</CavUs | o5 | paan | 1 | YOLKo | g0 | 50000000 | 833333 sile
Mah. Alt1 Zemin
Kat (216 711 22 99)

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu parsel ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 5
adet satilk emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, gevre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrnca sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir.

Bagimsiz blimlerin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
satiga sunulmug diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri bitytikliigii, konumu,
cephesi, fiziksel 6zellikleri gercevesinde rapor konusu bagimsiz boliimler ile kiyaslanmis ve
bagimsiz boliimlerin degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.
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S6z konusu tablolarda rapor konusu bagimsiz bsliimiin birim degerine ulagmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal taginmazlarin konu bagimsiz béliime oranla

olumlu 6zellikleri i¢in negatif () diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri icin pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmagtir.

Diikkan

Satisa . S
" Satisa Gergekgi . Diizeltilmis
Diizeltme 1]:1:: l:ltl Sunulan S;?;::‘ln Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum l(’)lzmell(ls:(l Birim
Tablosu (m?) Degeri Degeri Pay Deger Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Deger
(TL) (TL/m?) (TL/my’) (TL/m’)
Emsal 1 200.00 12,500,000 62,500 | 10% 56,250.00 0% -20% -15% 36,562.50
Emsal 2 160.00 10,000,000 62,500 | 10% 56,250.00 -10% -20% -10% 33,750.00
Emsal 3 150.00 9,100,000 60,667 | 15% 51,566.67 -10% -25% 10% 38,675.00
Emsal 4 200.00 8,500,000 42,500 5% 40,375.00 0% -25% 0% 30,281.25
Emsal 5 30.00 1,920,000 64,000 | 10% 57,600.00 -15% -30% 10% 37,440.00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) | ~ 35.000,-

Diizeltme tablosu B Blok 23 Bagimsiz Béliim igin hazirlanmstir.

Rapora konu 91 ada 205 parsel B Blok 23 no.lu bagimsiz bélim icin birim degeri
~ 41.500,-TL/m? olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar, konum, biiylikliik, eklenti depo alanlar
ve tahsisli alanlarinin sagladigy faydalar g6z oniinde bulundurularak serefiyelendirilmistir.

Rapor konusu 91 ada 205 parselde konumlu, Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytinde “Bina” baghig: altinda bulunan 9 adet tasinmaz igin
KDV hari¢ toplam 51.269.300,-TL deger takdir edilmistir. Bagimsiz boliimlerin deger tablosu

rapor eklerinde detayli olarak sunulmustur.

By

ATAX 9%

Gayrimésikul
Degeriatis & 8.
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6.5. Analiz Sonuclarmin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.5.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu Idealist Cadde/Koru Projesi’nin iizerinde konumlandigi Cavus Mahallesi
91/205 ve 70/82 no.lu parsellerin toplam arsa degerine “Pazar Yaklagimi” ve gelistirme amacl
miilk degerlemesi kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilarak ulagilmaya ¢alisilmistir. Arsalarin
KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile 94.950.000,-TL, “Kalinti Yontemi” ile
97.199.951,-TL olarak bulunmustur. “Kalint1 Yontemi” ile arsa degerine ulasirken bir kabul,
varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullamilmigtir. Bu nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in
“Pazar Yaklagim” ile ulasilan deger olan 94.950.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmigtir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 194.957.000,-TL, projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 94.950.000,-TL olarak hesap ve takdir
edilmigtir.

Projenin tamamlanmas1 durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amach
miilk deferlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullanilmig olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri i¢in 552.272.452,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.§. payma diigen gelirlerin bugiinkii degeri icin 121.499.939,-TL sonuglarina
ulasilmastir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sézlesme ile asgari Arsa Satist Karsilig1 Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 68.500.000,-TL+KDV, Arsa Satis1 Karsihig: Sirket Pay1 Toplam Geliri
(ASKSPTG) 15.070.000,-TL+KDV bedellerinde anlasma saglanmustir.

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diigen gelirlerin
bugiinkii degeri gelir yaklasimi yontemiyle bulunan 121.499.939,-TL bedel olarak takdir
edilmistir.

Proje biinyesinde, 91 ada 205 parselde konumlu, Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifi portfoyiinde “Bina” baghg altinda bulunan 9 adet
taginmaz i¢in KDV harig toplam 51.269.300,-TL deger takdir edilmistir

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.’nin talep ettigi bagimsiz béliimlerin satisa esas anahtar
teslim sartlarimin yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii degerlerinin hesap edilmis ve bu

degerlerin her biri raporumuz ekinde detayh olarak sunulmustur.
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6.5.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Idealist Cadde/Koru Projesi’ne
iligkin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller i¢in yapi
ruhsatlar1 alinmigtir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu béliimlerinde detayli olarak
aktarilmigtir. Ayrica 91/205 no.lu ada/parsel i¢in yapt kullanma izin belgeleri alinarak kat
miilkiyeti kurulmustur. 70/82 No.lu ada/parsel iginde bu islemlerin yapilacag 6ngériilmektedir.
6.5.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylar1 rapor iceriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi sdzlesmesi mevcuttur. Taraflarin i bu s6zlesme hitkiimlerindeki haklari sakh kalmak
kogulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

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

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul 1li, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi
91 Ada 205 parselin tapu kayitlarindaki niteligi “6 Katli Betonarme Bina ve Arsas1”, 70 ada 82
parselin tapu kayitlarindaki niteligi “Arsa”dr.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytiriirltige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢) fikrast uyarinca
parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Rapor konusu 91 ada
205 parsel igin yap1 kullanma izin belgesi alinarak kat miilkiyeti kuruldugundan bu parselde
konumlu bagimsiz bolimlerin Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakligi portfoyiinde “Bina” baghg altinda, 70 ada 82 parselin “Proje” bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi@1 goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK Gayrimenkul B&y8ridhe A.S.



BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

91/205

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul Ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi simrlarindaki

ve 70/82 no.lu ada/parseller tizerinde gelistirilmekte olan Idealist Cadde/Koru Projesidir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, projenin

tizerinde konumlandig: parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari

projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, iscilik ve malzeme

kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bslgede detayl piyasa

aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve

takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 194.957.000,00 10.392.164,18
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Diéhil Toplam Degeri 230.049.260,00 12.262.753,73
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 94.950.000,00 5.061.300,64
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 552.272.452,00 29.438.830,06

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma
Diisen Gelirlerin Bugiinkii DeJeri

91 Ada 205 No.lu Parselde Yer Alan 9 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam
Degeri (TL)

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

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmstir.

Proje, karma olup binyesindeki diniteler icin farkl vergi uygulamalar: meveuttur. Bu sebeple projenin tamamlanmast durumunda
bugiinki degeri icin tek bir KDV oram uygulanamamistir. KDV, bagimsiz bélim bazinda degerleri talep edilen tasmmazlar icin
hesaplannugtir.

KDV oranian giincel mevzuat dogrultusunda kullaminusnr.

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

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

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ASAR
(SPK Lisans No:401716) (SPK Lisans No:400343)

=
oooooooooooE
bl

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug Degerleme Raporuna Iligkin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Bagimsiz Boliim Deger Tablosu

Hasilat Paylagimi Sozlesmesi

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar1

Yap1 Ruhsatlari ve Yap: Kullanma Izin Belgeleri

Onayl Bagimsiz Bliim Listesi ve Mahal Listeleri

Onayli Yonetim Plani1 Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarm Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

ATAK Gayrimenkul Dé§érleme A.S.

121.499.939,00 6.476.542,59

51.269.300,00 2.732.905,12




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukiimliiliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 30.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200054 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmanlari Goncagiill KIZILASLAN ve Biilent YASAR’in beyani asagida maddeler halinde

stralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
ilisgkimiz olmadiginm ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme caligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

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

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

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigins;

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Deg&rbdmle A.§.



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 TARIiHi 28.12.2022

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200054

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI

Cavus Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller iizerinde yer alan
Idealist Cadde/Koru Projesi
Sile / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.169154°, 29.604849° (91/205)
41.166128°, 29.612252° (70/82)

TAPU BIiLGILERI

Taginmazlar Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
miilkiyetinde olup TAKBIS belgeleri ekte sunulmustur. Raporumuz 4.2.
boliimiinde detaylan aktarilmistir.

IMAR DURUMU

Sile Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigli’nde yapilan incelemelerde
rapor konusu tagmmazlarin 27.10.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sile
Merkez Uygulama Imar Plan1” kapsaminda oldugu bilgisi almmustir. (Bkz.
raporun 4.3. béliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Idealist Cadde/Koru Projesi’nin mevcut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar deerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki Emlak Konut GYO
A.S.’nin talep ettifi bagimsiz boliimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki pazar ve kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmstur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 194.957.000,00 10.392.164,18
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 230.049.260,00 12.262.753,73
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payna Diisen Degeri 94.950.000,00 5.061.300,64
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 552.272.452,00| 29.438.830,06

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

121.499.939,00

6.476.542,59

91 Ada 205 No.lu Parselde Yer Alan 9 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam
Degeri (TL)

51.269.300,00

2.732.905,12

®  Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz efektif satig kuru 18,76 TL kullanimgtir.
®  Burapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hiikiimlerine gorve hazirlanmigtir.

*  Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler icin farkli vergi uygulamalar: mevcuttur. Bu sebeple projenin tamamlanmas: durumunda bugiinkii
degeri igin tek bir KDV oran uygulanamanustir. KDV, bagimsiz boliim bazinda degerleri talep edilen tagimmazlar icin hesaplanmistw.

* KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullamlmigtir.
*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullamlamaz.

*  Rapor kopyalarinn kullanimlary halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizia,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

—,

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans No:401716)

(SPK Lisans No0:400343)

ATAK Gayrimenkul Deg&éme A.S.




Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongéoriileri ve Kabulleri

v' Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlhk gerektiren konular1 ve siradan degerleme g¢aliganinin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamgtr.

v’ Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammmlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

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

v" Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullamilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullamlmamalidar.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt1 zenginligi dikkate alinmarmistir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayis: ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z oniine alinarak
vapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz oniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmigtir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 éngériiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildugii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v’ Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim daliin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degésieitne® A.§.
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