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Rapor Numarasi Ozel 2022 - 194

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve istanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalani Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 10
Kapsami adet arsa nitelikli gayrimenkullin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022 - 194 / 25.02.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Atisalani Mahallesi, Millet Bahgesi Mevki Esenler / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalani Mahallesi, 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4
parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6 parsel, 1643 ada 4 parsel, 1641 ada 9 parsel,
1642 ada 3 parsel, 1645 ada 5 parsel, 1647 ada 4 parsel, 1650 ada 4 parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmazlarin  bir kismi kismi askeri

kullanilmaktadir.

bos arsa olup bir yerleske olarak

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Esenler Belediyesi imar Mudiirligiinde yapilan
arastirmada rapora konu tasinmazlardan 1643 ada 4 parsel Ticaret+Turizm E:2,10
diger parseller ise E:1,90 Ticaret+Konut Lejantl, Hmaks: Z+6 kat oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

2.400.884.772,90-TL

KDV Dahil
Piyasa Degeri

2.833.044.032,02-TL

Aciklama Tasinmazlar yerinde goérilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
acicama strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari 14.02.2022 itibariyle baslanmis 22.02.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 25.02.2022 tarihinde Ozel 2022-194 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Esenler ilgesi,
Atisalani Mahallesi, 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6 parsel, 1643
ada 4 parsel, 1641 ada 9 parsel, 1642 ada 3 parsel, 1645 ada 5 parsel, 1647 ada 4 parsel, 1650 ada 4
parselde yer alan arsa nitelikli tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yoénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek lzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 15.02.2022 tarih, EEMD-170.01.02-E.22363 say! ile imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan ekspertiz raporlari hazirlanmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mabhallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/iISTANBUL
Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoérinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-TL

Halka Aciklik : % 50,6

Telefon : 0216 579 15 15

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden isistanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalani Mahallesi, 1633 ada 3
parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6 parsel, 1643 ada 4 parsel, 1641 ada 9 parsel,
1642 ada 3 parsel, 1645 ada 5 parsel, 1647 ada 4 parsel, 1650 ada 4 parselin piyasa satis degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Esenler ilgesi, Orugreis Mahallesi (Tapuda Atisalani olarak
gecmektedir.) sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim igin Metris-Esenler yolu
tizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken hal kavsagindan sola Mehmet Akif inan Caddesi’ne sapilir.
Bu yol Gzerinde ilerlenirken sag tarafta Millet Bahgesi bitisiginden kisla Caddesi’ne girilir. Taginmazlar
bu yol {izerinde ilerlendiginde yaklasik 500m. ileride konumludur. Degerleme konusu tasinmazlara
ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile rahatlkla saglanabilmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu boélge konut ve ticari nitelikli gelismistir. Bolge yapilasmasini blyik olciide
tamamlamis durumdadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Giyimkent ve Tekstilkent Siteleri, istog
Ticaret Merkezi, Mega Center Kuru Gida Sitesi bulunmaktadir. S6z konusu ticari yapilar disinda konut
yapilari genellikle 4-6 kat tipinde gelismistir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup
herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Tem Otoyoluna yaklasik 1,50km. Esenler Otogari’na yaklasik 3km. Atatlirk Havalimani'na
yaklasik 10km. kusucusu mesafede yer almaktadir.

Koordinatlar

Enlem: 41.064523 Boylam: 28.878923

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

il /ilge / . Malik / Tarih-Yevmiye /
Ada Parsel | TasinmazID | Cilt /Sayfa Arsa Yiiz Olgiim(m2
Mahalle - /2y sim(m2) Edinme Sebebi
1633 3 113544165 248/24587 Arsa 6041,15
1634 4 113544166 248/24588 Arsa 10680,86
1639 3 113544168 248/24593 Arsa 8581,26
istanbul / 1641 9 113544173 248/24596 Arsa 7392,22 Maliye Hazinesi (1/1)
: a”I u f 1642 3 113544170 | 248/24597 | Arsa 8389,05 28.04.2021 -8123
senler
Atisalani 1643 4 113544193 248/24598 Arsa 6592,11 Kamu Kurumlarinin
Bedelsiz Devri
1644 6 113544169 248/24599 Arsa 9357,45
1645 5 113544174 248/24600 Arsa 24250,6
1647 4 113544175 248/24601 Arsa 16419,98
1650 4 113544176 248/24606 Arsa 7759,18

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miudurligli TKGM Portal lzerinden 03.02.2022 tarih 12.11 itibariyle alinan
Tapu Kaydina gore tasinmazlar (izerinde yer alan takyidatlar asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

Diger (Konusu: REZERV YAPI ALANINDA KALMAKTADIR. ) (Misterek) (17.04.2013 — 5377)

Askeri Giivenlik Bélgesi icerisinde Kalmaktadir. (Misterek) (01.02.2019 — 1517)

6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN
AMACLARINDA KULLANILMASI AKSI TAKDIRDE HAZINEYE IADE EDILMESI (03.01.2017 — 157)
(Terkin edilmistir.)

1642 ada 3 parsel, 1645 5ada 5 parsel, 1647 ada 4 parsel, 1650 ada 4 parsel icin: UZERINDEKI
BINALAR CiHATI ASKERIYE AITTIR

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son uc¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
S6z konusu parseller 28.04.2021 tarih, 8123 yevmiye ve ‘Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri’ islemi ile
‘Maliye Hazinesi’ adina tescil edilmistir. Son Ug yillik donemde gayrimenkullerin hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Esenler Belediyesi imar Midirliigiinde yapilan arastirmada 1/1000
Olcekli uygulama imar planina gore 1643 ada 4 parsel Ticaret + Turizm alani E: 2,10 Hmaks: Zemin+6
kat, diger parseller Ticaret+Konut alaninda yer almakta, E:1,90 olmak Uzere, Taks:0,60, Hmaks:
Zemin+6 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

Plan notlarina gore Ticaret+Konut lejanth parsellerde insaat alaninin maksimum %20’si, ticaret
kullanimina ayrilabilir. Bu alanlarda zemin teknik gerekliliklerinden dolayi bodrum kat ytikseklikleri en
fazla 5,00m., zemin kat yukseklikleri en fazla 6,50m. olarak yapilabilir. Zemin ve bodrum katlarda
yapilan ticari depolar emsale dahil degildir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Esenler Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastar.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller (izerinde askeri yerleske
bulunmaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller (izerinde askeri yerleske
bulunmaktadir. ilgili kurumlarda yapilan arastirmalarda herhangi bir resmi evraka ulasilmamustir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller Uzerinde askeri yerleske
bulunmaktadir. Tasinmazlar yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller Uzerinde askeri yerleske
bulunmaktadir. Herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlar enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

4. AYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlari icerisinde ise biyiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida
Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagl Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri
ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul
Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler
ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki
yakasini birbirine baglar.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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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 hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler
meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve
bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla
karisik yagmur gorilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel gériiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul ydresinde simsir, mese,
¢inar, kayin, glirgen, ak¢aagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiri yetisir. Bu
bitkilerden bir kismi bu yéreye endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyik bir farklilasma gorilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda oOzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yizyillda dogudan batiya biylk bir goclin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya blylk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 0zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisik kalitede
yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiylik 6lciide neden olmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) nifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak Uizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine
gore incelendiginde en yiksek nifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de
Adalar (16.033) olmustur.

ISTANBUL ESENLER

Nifus: 15.840.900

Nufus: 447.116

ag 40

stanbul nUfusy bir Oacekl yila gore 376 448 anmish

i ? Esenler nUfusu 2021 yilina gore 447.116.

istanbul nufusu 2021 yilina pore 15.840.900'0

Su NN, T.933 686 arkak va 7,507,214 kadindan olusmaktadr Bu nlifus. 230.017 erkek ve 217.099 kadindan olugmakiadir.
YUzde olarak ise %50,08 erkex. %49.92 kadindir Y(lzde olarak ise: %51,44 erkek, %48,56 kadindir

Esenler, istanbul'un ilgelerinden biridir. Kuzeydoguda Sultangazi, doguda Gaziosmanpasa,
Bayrampasa ve Zeytinburnu, batida Bagcilar ve Basaksehir, glineyde Glingéren ilgeleriyle sinirdir.
Esenler, 17 mahalleden olusmaktadir[3] ve ylzolgimi toplam 5.227 hektardir. Metris Cezaevi bu
ilcede bulunmaktadir. Esenler bugtnki sinirlarina 2009 vyilinda Eski Habipler Mahallesini
Sultangazi'ye vererek ulasmistir. Esenler, cevresindeki ilcelerden farkli olarak, sanayi merkezi
olmaktan ¢ok bir yerlesim merkezi 6zelligindedir. Esenler'i Davutpasa yoluna baglayan Ayazma yolu
tizerindeki su kontrol kuyulari, simdi Belediye oto garaji olarak kullanilan UgyiizIi, Ayazma Cesmesi,
Su Terazisi ve garaj icinde yikik vaziyette olan Kilise giizel bir mimari 6rnek olarak karsimiza ¢ikar.
Bolge, Bizanslilardan kalma bir yerlesim alanidir. Bu bolgenin en eski ahalisi Litros ve Avas adlariyla
kurulan koylerde yasayan Rumlardir. Bu devirde ahali tarafindan Aretai yani Faziletler Tepesi olarak
da bilinirdi. Esenler veya Atisalani Kéyleri eski tarihlerde Bizans'in sasaali devirlerinde istanbul'un
Turkler tarafindan fethine kadar Bizans kdyleri olup, Bizans imparatorlugu'na turli tarim Griinleri
yetistirerek ekonomik katkida bulunmuslardir. Osmanl déneminde Mahmutbey nahiyesi icerisinde
birer Rum yerlesim yeri olan Litros ve Avas kdylerinin etnik yapisi, Lozan Antlasmasi'yla degismistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Cumhuriyet doneminde Rum kokenli halkin Yunanistan'a go¢ etmesiyle bosalan kdylere, Dogu
Makedonya'dan gelen miibadele gogmenlerini Tirkler iskan ettirilmistir. Uzun yillar mibadele koyi
konumunda kalan Litros ve Avas isimlerini 1930'lu yillara kadar korumustur. 1937-1940 yillarinda
gergeklestirilen degisiklikle Litros-Esenler, Avas-Atisalani olarak Tirkgelestirilmistir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

_|
&

g
T
=z
&
=
w
[

2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010
2008
2008
2007

YIL

=

10,000,000 20,000,000 30000000 40000000 50000000 G60,000000 70,000000 &0.000,000 90,000,000

NUFUS

2021
Niifus: 84,680,273

I nifus

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

60

50 4

40

30 4

20 4
12,15

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ocak 2022

[
10 4

0

14,97

48,69

2020
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2021 2022

TUFE'de (2003=100) 2022 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %11,10, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %11,10, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %48,69 ve on iki aylik ortalamalara gore %22,58 artis

gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi diistis géstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon
orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek 2021 Aralik ayi itibariyle %7 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH blyume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2021
(%)
25

20
15 4

10

-10

-16 1
1] v | ] 1]

2019 2020

v | " L
2021

wm Bir dnceki yihin ayn geyredine gore dedisim orami (anndinimamig) w——Bir Bnceki geyregde gore dedisim oram

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili {igiincii ¢eyreginde %7,4 artmistir. 2021 yili Uglinci
ceyreginde bir onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %25,4, bilgi ve iletisim faaliyetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faaliyetleri %11,7,
sanayi %10,0, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul
faaliyetleri %4,7 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tarim, ormancilik ve

balikcilik ise %5,9 azalmistir. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahgi Secimi TAy 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tuma B
25
24
23
Sal, Sub 8, 2022 ! !
TR 10 YILLIK TAHVIL: 22.62
22
10. Ocak 16. Ocak 20. Ocak 26. Ocak 1. Sub 7-Sub
‘h‘_‘“« A = (.-\//
= L —— 2048 2 D20 e 2
4 »

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir.
Subat 2022 itibariyle ortalama %22,62 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahdi Se¢imi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tama =
Garsamba, Sub 9, 2022 13
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.922 ’.9
1.8
1.7
1.6
12. Ocak 18. Ocak 24 Ocak 30. Ocak 3. Sub 9. Sub
Bl o — ‘__A__.//"vv‘uﬂ‘--m—\v\ﬁ il
201 2038, < ~ Rt
1 ’
noerg

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle ginimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Subat 2022 itibariyle ortalama
1,922 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Zaman Arahdi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbayr 1Yil Tami

Gargamba, Sub 9, 2022 ¢

» ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 0.216 {2

0.1

-0.1

-0.2

18. Ocak 24_Ocak 30. Ocak 3.5ub 9. Sub

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda

pozitif yonde devam etmistir. Subat 2022 itibariyle ortalama 0,216 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

119688

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylk Libor faiz orani 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiugu tzere TR yillik Libor faiz orani sonrasi
%13-15 seyrine devam etmektedir.

FRED ¢ — twoswd Owragrt frwsesy tas

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goruldigu tGzere USD Libor faiz orani Ocak itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR REI PBOC BCB

il ~ 1Y 2 5Y ma
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi tzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismus Agustos 2021’de tekrar
artisa gecerek ocak 2022 tarihi itibariyle %14 dur.

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CER REI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 vyilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
olglide saglanmis gortiinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yuzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektéri ylzde 3,3 artarken, insaat sektoru
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert dislis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ytzde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tig aylik diliminde
de sirdiirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yuzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigiini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satislari ylizde 90 dlizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gértiinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciini olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk ingsaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncu gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biyimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Bilyimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

1633 ada 3 parsel tapu kaydina gore 6041,15m2 yiizélciimiine sahiptir. Geometrik olarak kare
formuna yakin, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi
bir yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde bos arsadir.

1634 ada 4 parsel tapu kaydina goére 10.680,86m2 vyizolcimiine sahiptir. Geometrik olarak
dikdortgen formuna yakin, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici
herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde bos arsadir.

1639 ada 3 parsel tapu kaydina gore 8.581,26m2 yiizolglimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formuna yakin, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi
bir yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde bos arsadir.

1644 ada 6 parsel tapu kaydina gore 9.357,45m2 yiizélgimiine sahiptir. Geometrik olarak dikdértgen
formuna yakin, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi
bir yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde bos arsadir.

1634 ada 4 parsel tapu kaydina gore 6.592,11m2 yiizolglimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formunda, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir
yap! elamani bulunmamaktadir. Mahallinde bos arsadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1641 ada 9 parsel tapu kaydina gore 9.357,45m2 yizolcimine sahiptir. Geometrik olarak kare
formuna yakin, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi
bir yap! elamani bulunmamaktadir. Mahallinde askeri yerleske icerisinde kalmaktadir.

1642 ada 3 parsel tapu kaydina gore 8.389,05m2 yiizélgimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formunda, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir
yap! elamani bulunmamaktadir. Mahallinde askeri yerleske icerisinde kalmaktadir.

1650 ada 4 parsel tapu kaydina gore 7.759,18m2 yiizélglimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formunda, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir
yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde askeri yerleske icerisinde kalmaktadir.

1647 ada 4 parsel tapu kaydina goére 16.419,98m2 vyizoélgimine sahiptir. Geometrik olarak
dikdértgen formunda, topografik olarak diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici
herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir. Mahallinde askeri yerleske icerisinde kalmaktadir.

1645 ada 5 parsel tapu kaydina gore 24.250,60m2 yiizélglimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formunda, topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir
yap! elamani bulunmamaktadir. Mahallinde askeri yerleske icerisinde kalmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller Uzerinde askeri yerleske
bulunmaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller Uzerinde askeri yerleske
bulunmaktadir. Bu durum neticesinde tasinmazlar ile ilgili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek
herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 1633 ada 3 parsel, 1634 ada 4 parsel, 1639 ada 3 parsel, 1644 ada 6
parsel, 1643 ada 4 parsel bos arsa durumunda, diger parseller Uzerinde askeri yerleske
bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk
icin planladigi kullanima goére belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A1 Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli o6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar c¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin seg¢imi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihik Arsal: Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, 3 Kat Konut alani yapilasma
sartlarinda, 147m?2 yizolgimiine sahip arsa hissesi, 4.350.000-TL bedel ile satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin yiizolgiminin emsale gore daha biiylik olmasi nedeni ile birim
fiyati distktar.

ilgilisi: 0533 578 55 58

Emsal 2 [Satihk Arsa]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Konut alani Emsal: 1,00 yapilasma
sartlarinda, 2.218m2 ylizol¢imiine sahip arsa, 40.000.000-TL bedel ile satilktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsale gére konum ve imar durumu bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0532 724 96 85

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Merkezi is Alani Emsal: 2,00 yapilasma
sartlarinda, 4.750m2 yiizol¢imiine sahip arsa, 62.000.000-TL bedel ile satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsale gére konum bakimindan avantajhidir.

ilgilisi: 0532 724 96 85

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 4 [Satihk Arsa]: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, Konut+Ticaret alani Emsal: 2,00
yapilagma sartlarina sahip, 5.522m2 yiizél¢ciimiine sahip arsa, 215.000.000-TL bedel ile satiliktir.

Not: Emsal konum bakimindan avantajlidir. Ayrica pazarlik payinin yiksek oldugu distnilmektedir.

ilgilisi: 0545 436 01 88

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit alani (m2) 147,00m?2 2.218,00m?2 4.750,00m?2 5.522,00m?2
Satis fiyati 4.350.000 TL 40.000.000 TL | 62.000.000 TL |215.000.000 TL

m?2 birim fiyati 29.592 TL 18.034 TL 13.053 TL 38.935TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 5% + 10% + 40% + 25% -
Yiizolgliim serefiyesi 30% - 0% + 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 0% - 20% + 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 20.714TL 22.543 TL 17.621 TL 27.255TL

Ortalama Birim fiyat

22.033TL/m?

Emsal 5 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu sifir konut projesinde yer alan,
118m2 alanli 3+1 daire 2.850.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0532 508 93 61

Emsal 6 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu konut projesinde yer alan, 120m?2

alanh 3+1 daire 2.650.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0546 404 46 41

Emsal 7 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu konut projesinde yer alan, 110m2
alanh 3+1 daire 2.000.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0530 181 73 40

Emsal 8 [Satilik Konut]: Konu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu konut projesinde yer alan, 105m2
alanli 3+1 daire 2.050.000-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0533 457 65 10

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alani (m2) 118,00m?2 120,00m?2 110,00m?2 105,00m?2
Satis fiyati 2.850.000 TL 2.650.000 TL 2.000.000 TL 2.050.000 TL
m2 birim fiyati 24.153 TL 22.083 TL 18.182 TL 19.524 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum ve Manzara serefiyesi | 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% + 0% - 0% -
insaat kalitesi serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 23.428 TL 21.421 TL 17.636 TL 18.938 TL
Ortalama Birim fiyat 20.356TL/m?2

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintihAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6niinde bulunduruldugunda arsa
birim m?2 degerinin 20.000-TL ile 25.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bilgi amacli olarak parsel icin proje gelistirme yontemi kullaniimistir. Bolgede mesken m2 birim
degeri 19.000 TL/m2 — 23.000 TL/m2 araligindadir.Bélgede ticari hareketlilik bulunmasa da yapilacak
proje icerisinde sosyal ihtiyaclar icin diikkan yapilmasi muhtemeldir. Bu sebeple 3 yillik sire
icerisinde bitirilecegi 6ngoérilen projede diikkan birim degerleri 34.000 TL/m2, turizm imarli parsele
yapilmasi 6ngorilen apart tarzi igin konut ve diikkan araliginda olan 28.000 TL/m2 birim deger, konut
birim degeri ise artan vatandaslik talepleri dogrultusunda 24.000 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Proje gelistirme tablosu raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri Gizerinden arsa birim degerine
ulasilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde boélgede yapilasmaya agik arsa birim degerlerinin 20.000
TL - 25.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut ve ticari fonksiyonlu olarak
gelismektedir. Tasinmazlar icin takdir edilen birim deger 22.765 TL/m2 ‘dir.

Rapora konu parseller igin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
2.400.884.772,90-TL olarak takdir edilmistir.

Not: Tasinmazlar ile ilgili deger detayi ekler kisminda verilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz
kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazlarin bir kisminin bos arsa bir kisminin ise askeri yerleske icerisinde yer
almasi nedeni ile degerlemede bu yontem kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar
yaklasimi ve Pazar yaklasimi verileri ile olusturulan proje gelistirme yontemi ile ulagilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Tasinmazlar ile ilgili yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bu yontem kullanilmamustir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturitlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz &mirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varldin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
iINA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrinin
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lizerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili *’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tard,

"m0 o0 o

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %14 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve
%2 civarinda dlke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2022 yili indirgeme orani %18
olarak belirlenmistir. 3 yillik proje siiresince ise toplam risk orani %41 olarak belirlenmistir. ( 2023 yili
icin beklenilen risk orani %14, 2024 icin 6ngorilen risk orani ise %9 olarak kabul edilmistir. )

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazlar gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihigi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biytklGgl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin tamami izerine, mevcut yapilasma sartlari ile 201.699,76 m2 emsal
alanina sahip proje gelistirilebilmektedir. Belirlenen alan emsal alani olup bdlgede vyapilan
arastirmalarda benzer konumdaki projelerde ruhsat alanlari belirlenen emsal alanlarindan yaklasik
%40 daha fazladir. Yapilan proje gelistirmede ortak kullanim alan orani %20 olarak kabul edilmistir.
Yaklasik proje siiresi 36 ay civarindadir. Turizm imarl parselin emsale esas insaat alani 13.843,431 m2
olup emsal artisi ile birlikte yaklasik 14950 m2 yapi yapilacagl ve 1+1 apart otel, alt kisimlari ise
diikkan olacagi ongorilmustir. Proje gelistirme de yapilacak yapinin kalitesine gére yapi birim degeri
7.000 TL/m2 olarak alinmustir.

Bolgede mesken m2 birim degeri 19.000 TL/m2 — 23.000 TL/m2 araligindadir. Bolgede ticari
hareketlilik bulunmasa da yapilacak proje igerisinde sosyal ihtiyaglar igin dikkan yapilmasi
muhtemeldir. Bu sebeple 3 yillik siire icerisinde bitirilecegi ongoérilen projede dikkan birim degerleri
34.000 TL/m2, turizm imarl parsele yapilmasi 6ngériilen apart tarzi icin konut ve dikkan araliginda
olan 28.000 TL/m2 birim deger, konut birim degeri ise artan vatandaslk talepleri dogrultusunda
24.000 TL/m2 olarak belirlenmistir. Proje gelistirme sonunda arsa birim degeri 22.766 TL/m2, arsa
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toplam degeri 2.401.060.000 TL olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda proje gelistirme analizi yapiimis
olup hazirlanan proje gelistirme tablosu rapor ekindedir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda tzerinde gelistirilecek konut projesinin en
iyi ve verimli kullanimi olacagi diisiinilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Musterek veya bolinmis kisim analizi
yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkhi Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazlarin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir mulk sinifinda degildir ve Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullaniimamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapor igerisinde de belirtildigi Uzere tasinmazlardan bazilari bos arsa, bazilar ise askeri yerleske
icerisinde yer almaktadir. Bu durum neticesinde tasinmazlar ile ilgili yerine getirmesi gereken
herhangi bir yasal gerekliligin bulunmadigina kanaat getirilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de
herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin takyidat bilgileri 3.3 baslig altinda verilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebi lizerine; istanbul ili, Esenler ilgesi
ve Atisalani Mahallesi’'nde verilen rapor igerisinde tapu bilgileri verilen 10 adet “ARSA” nitelikli
tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin 6zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet districli mispet menfi tim faktérler gbz 6niinde bulundurularak yapilmustir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon Ozelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi ve Proje Gelistirme Analizine gbre tasinmazlar icin kanaat
getirilen ve takdir edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 2.400.884.772,90 TL ve Yaziyla; (iki Milyar Dért Yiiz Milyon Sekiz Yiiz Seksen Dért Bin Yedi
Yiiz Yetmis iki Tiirk Lirasi Doksan Kurus)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 2.833.044.032,02-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 14,0395 TL “dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl cret, raporun herhangi bir bolimine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Deger Analizi ve Proje Gelistirme Tablosu
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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