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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 21.02.2020 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 02.03.2020 tarihinde,
2020/0089 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlari

Dilara SURMEN ve Biilent YASAR’1n beyan1 asagida maddeler halinde siralanmistr.

BEYANIMIZ

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

» Rapor icgeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 21.02.2020

DEGERLEME TARIiHI 27.02.2020

RAPOR TARIiHI 02.03.2020

RAPOR NO 2020/0089

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Bahgesehir 2.Kisim Mabhallesi, Mercedes Bulvari, 28 Dis

Kap1 nolu Bahgekent Flora Projesi, A Blok, 2 no.lu
Bagimsiz Bolim

Basaksehir / ISTANBUL
KOORDINATLARI 41.0916°
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgesine gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 656 ada
1 parsel, A Blok 2 no.lu bagimsiz boliimdiir.

(Bkz. Raporumuz 3.2. boliimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.4. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Bahg¢ekent Flora Projesinde
stokta yer alan A Blok 2 no.lu bagimsiz boliimiin giincel
rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

TL USD

Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.200.000,00 192.000,00
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 1.416.000,00 226.560,00

. Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 6,25 TL kullanilmistir.

e  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

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

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

%a SURMEN Biifént YASAR

(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans N0:400343)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular1, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulart ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak gilivenilir 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 sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

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

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagcla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

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

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz Oniine alinmigtir.

v" Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman c¢alistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

v' Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ithtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 02.03.2020 tarihinde 2020/0089 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi,
Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi, Mercedes Bulvari iizerinde konumlu Bahgekent Flora Projesi
kapsamindaki A Blok 2 no.lu bagimsiz bdliimiin SPK mevzuati ve soézlesme gere§i rayig
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis calismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 02.03.2020 tarihinde
hazirlanmstir.
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 hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yilikiimliiliiklerini belirleyen 21.02.2020 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun I1I-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kasim 2015
SOZLESME TARIiHI 06.11.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)

DEGERLEME TARIiHI 06.11.2015
RAPOR TARIiHI 10.11.2015
RAPOR NO 20150935
TL USD

PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM
DEGERI

176.871.785,20 61.413.814,31

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

85.916.000,00 29.831.944,44

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
BUGUNKU DEGERI

402.361.149,67 139.708.732,52

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
GELIRLERIN BUGUNKU DEGERI

101.636.426,41 35.290.425,84

1219 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIiM SARTLARININ YERINE GETiRiLMESI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

402.802.600,00 139.862.013,89

Aralik 2016
SOZLESME TARIHIi 11.11.2016
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)

DEGERLEME TARIHI 07.12.2016

RAPOR TARIHI 09.12.2016

RAPOR NO 20160424

TL USD

PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE TOPLAM
DEGERI

319.353.785,20

94.763.734,48

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
GELIRLERIN BUGUNKU DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK 90.955.785,20 26.989.847,24
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 434.412.282,66 128.905,721,86
BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 118.877.096,40 35.275.102,79

1219 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIiM SARTLARINI YERINE GETIiRILMESI
DURUMUNDAKI KDV HARIC TOPLAM DEGERi

409.108.600,00

121.397.210,68

1219 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIM SARTLARINI YERINE GETiRILMESI
DURUMUNDAKI KDV DAHIL TOPLAM DEGERI

440.297.890,00

130.652.192,88
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Aralik 2017
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHI 27.10.2017
RAPOR TARIHI 31.10.2017
RAPOR NO 20170240
TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 434.569.626,00 114.965.509,52
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO 96.494.626,00 25.527.678,84
A.S. Paymna Diisen Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii 458.033.271,50 121.172.823,15
Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut 118.877.096,40 31.448.967,30
GYO A.S. Paymna Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

Not: Hazirlanan raporlar proje raporu olup bagimsiz bdliim bazinda taginmaz i¢in ekspertiz raporu

hazirlanmamustir.
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 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 ¢ Yiirilrlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢ergevesinde 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 Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilt toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karari
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / iISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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2.2. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarma, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith 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 : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / iISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

N7 ey
(' Degerleme A.S. Sayfa | 10


mailto:info@emlakkonut.com.tr

u

BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

3.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, tapu kayitlarinda Hosdere Mahallesi,
ilgili idaresinde Bahgesehir 2.Kisim Mahallesi, Mercedes Bulvari1 28 dis kap1 numarali Bahgekent
Flora Projesi kapsamindaki A Blok 2 no.lu bagimsiz boliimdiir.

Tasinmazin konumlu oldugu Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Basaksehir Ilgesi’nin
dogusunda, Esenyurt ilgesi’ne sinir konumda yer almaktadir. Bahgesehir 2.Kisim Mahallesi’nin
giineyinde Bahgesehir 1. Kistm Mahallesi, kuzeyinde Arnavutkdy Ilgesi ve dogusunda Esenyurt
flgesi bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgeye; Hadimkdy-Altinsehir Yolu iizerinden
ulagilabilmektedir. TEM Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bat1 yoniinde) giselerine dogu ilerlerken
sagdan Mahmutbey Bati1 Kavsagi’ndan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda
Hadimkdy — Altingehir Yolu’na doniilerek ulagilir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, Avrasya Tiineline 38 km, 15 Temmuz
Sehitler Kopriisii'ne ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne yaklasik 33 km, Istanbul Havalimani’na
30 km uzakliktadir.
iR e

s

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / iISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

P8y
Degerleme A.S. Sayfa | 11



u

3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd1 ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit

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

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ILi

ILCESI
MAHALLESI

ADA

PARSEL
YUZOLCUMU (m?)
ANA TASINMAZ
NITELIiGi

ARSA PAY/PAYDA
BLOK/KAT/GIRiS-B.B.NO
BAGIMSIZ BOLUM
NITELIK
CILT/SAYFA
MALIKI

HIiSSESI

TARIH

YEVMIYE NO

: ISTANBUL

: BASAKSEHIR

: HOSDERE

1656

01

:20817.91

: ALTI KATLI BETONARME OFIS, IS YERI VE ARSASI

- 818/68804
: A/2.BODRUM/2
: DEPOLU DUKKAN

: 339/33435

: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
: TAM

: 18.05.2018

111458

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 24.02.2020 tarihi itibari ile aliman TAKBIS

belgesine gore tasmmazlarin tapu kaydi iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS

belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Bevanlar Hanesi:

e Diger (Konusu:-EMLAK KONUT GYO A.SNIN VERASET ILISIGIDIR. ) Tarih: -
20/03/2018 Sayt:- E.280446 (YEDITEPE VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI
MUDURLUGU) (02/04/2018 Tarih 7438 Yevmiye No)

e Yonetim Plani: 17/05/2018 (18/05/2018 Tarih ve 11458 Yevmiye No)

e ...KM ne Cevrilmistir. (20/02/2019 Tarih ve 3953 Yevmiye No)

Serhler Hanesi:

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (27336 nolu T.M. yeri ve kablo geg¢is
giizergahi i¢in 99 y1ll1g1 1 tl bedelle tedas lehine kira serhi vardir.) (TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM A.S. TEDAS)(17/05/2017 Tarih 10385 Yevmiye No)

Beyanlar hanesinde yer alan “Yonetim Plami” ve

(13

...KM ne Cevrilmisitir.” kayitlar1 Kat

Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti lizerinde -etkisi

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Serhler hanesinde yer alan TEDAS lehine “1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.” serh
kayd1 ana taginmaz lizerinde olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.
Beyanlar hanesinde yer alan “Diger (Konusu:-EMLAK KONUT GYO A.S.NIN VERASET
ILISIGIDIR. ) Tarih: -20/03/2018 Say1:- E.280446 “ beyan kaydi1 492 sayili Harclar Kanununa
bagl 4 sayili tarifenin 13/a maddesi kapsaminda cins degisikligi islemi i¢in gecerlidir. Ana
taginmazin cins degisikligi islemi i¢in gereken harg bedeli ile ilgili bir beyan oldugu, is bu harg
bedelinin 6dendigi ve terkin edilecegi bilgisi alinmistir. Rapor eklerinde ilgili belge sunulmustur.

Rapora konu tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir.
3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapora

konu 656 ada 1 parselin; 12.03.2012 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Basaksehir ve Esenyurt
Ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alam1 Uygulama Imar Plam kapsaminda Ticaret Alani imar

fonksiyonunda, Emsal: 0,50, H:Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

KONUT ALANI

E:2.00
H=SERBEST
\ SR
\ ezesateratet
wwwatakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / iSTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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3.4. Tasinmazin Son Uc Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin lizerinde konumlandig: parsele iliskin son
iic y1l icerisindeki miilkiyet degisimleri asagida 6zetlenmistir.

Basaksehir Tapu Sicil Midiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz
boliimiin konumlu oldugu 656 ada 1 parselin 14.03.2013 tarihinde miilkiyeti T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi adina kayith iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetine gecmistir. Parsel biinyesindeki tasinmazlar i¢cin 18.05.2018 tarihinde kat irtifaki tesis
edilmis, tasinmaz 20.02.2019 tarihinde kat miilkiyetine ge¢mistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bélge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama Imar
Planiile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmiistiir.
S6z konusu plan, 10.11.2015 tarihinde tadil edilmis olup bu tadilat Sanayi Mahallesi, 706 ada 1
parsel 705 ada 1 ve 2 parseller 704 ada 1, 2 ve 3 parseller 703 ada 1, 2 ve 3 parseller ile bir kisim
tescil harici alana aittir.

Konu tagmnmazin konumlu oldugu parselin Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin 02.10.2012 tarih ve 8552 sayil1 yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi belirtilmistir.

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil icerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ti¢ yil igerisinde kadastral durumunda herhangi bir

degisiklik olmadig tespit edilmistir. Rapor konusu tasinmazin yer aldigi parsel, 0 ada 1917 nolu

Icerenkoy Mh. Ha . Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Ahnmus Izin ve Belgeler

Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu Bahgekent Flora Projesi, 656 ada 1, 2 ve 3
parseller ve 657 ada 1 ve 2 parseller lizerinde ofis/konut/diikkéan {initelerini barindiran bir proje
olup asagida rapora konu taginmaz, 656 ada 1 parsel {izerinde konumludur. Asagida 656 ada 1

parselin yap1 ruhsatlar ve yap1 kullanma izin belgesi sunulmustur.

Yap1 Ruhsatlari:
ADA/ RUHSAT | RUHSAT | VERILIS YAPI KAT INSAAT
SIRANO | pARSEL BLOKNO | 1 \Rini NO.SU NEDENI SINIFI | ADEDI ALANI
1 656/1 = 31.12.2014 520 YENI YAPI IVA 6 47.577,04
2 656/1 = 27.09.2017 0934 TADILAT IVA 6 47.577,04
Yapi Kullanma izin Belgesi:
ADA/ BELGE BELGE VERILIS YAPI KAT INSAAT
SIRANO | pARSEL BLOKNO | 1\ Rini NO.SU NEDENI SINIFI | ADEDI ALANI
YAPI
1 656/1 = 01.06.2018 540 KULLANMA IVA 6 47.577,04
iZNi
3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap1 denetim igleri Mevlana Mahallesi, Sultan Ahmet Caddesi,
B2 Blok No: 3D i¢ Kap1 No: 13 Esenyurt / ISTANBUL adresinde konumlu, 1503 izin no.lu Giin
Yap1 Denetim Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. tarafindan yapilmastir.
3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana tasinmaz imar planit dogrultusunda

yapilasmis olup mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diistintilmektedir.

3.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Istanbul Ili, Basaksehir
[lgesi, Hosdere Mahallesi, 656/1 ada/parselde yer alan A Blok 2 nolu bagimsiz béliimiin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde ‘Bina’ baslig altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.9. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasmnmaz Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, Mercedes Bulvari,

Bahgekent Flora adresinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu Bahgekent Flora

Pojesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Ad1 : Bahgekent Flora

Ada/Parsel : 656 Ada 1 Parsel

Proje Baslangi¢ Yih 12014

Proje Bitis Yilh : 2018

Insaat Tarzn : Betonarme Karkas

Insaat Nizamm : Ayrik

Dis Cephe : Kismen dekoratif tag kaplama, kismen dis cephe boyali
Giivenlik : Mevcut

Otopark : Kapali ve agik otopark mevcut

e Proje dahilinde toplam 5 blok bulunmaktadir. Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu
656 ada 1 nolu parsel, 20.817.91 m?, 656 ada 2 nolu parsel 17.589,53 m?, 656 ada 3 nolu
parsel 22.449,31 m? 657 ada 1 nolu parsel 31.012,65 m?, 657 ada 2 nolu parsel 27.887,14

m? olmak iizere proje toplam 91.856,54 m? ytlizl¢limiine sahiptir.

e Bahgekent Flora Projesi kapsaminda 656 ada 1 nolu parsel tizerinde A Blok, 656 ada 2 nolu
parselde A3, B2, B3, D Bloklari, 656 ada 3 nolu parsel iizerinde AO1, A02, A03, BO1, B02,
B03 ve B04 Bloklar, 657 ada 1 nolu parsel iizerinde A, B1, B2, B3, C Bloklari, 657 ada 2
nolu parsel lizerinde ise A1, A2, B1, C1, C2, C3 ve C4 Bloklar bulunmaktadir.

e Rapora konu 656 ada 1 parselde ilizerinde konumlu A Blok toplam 6 katli olup blokta

toplam 137 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

www.atakgd.com.tr

B. BOLUM SATILABILIR
A L N NITELiGi ALAN (m?)
OFis 1533.32
656/1 —
DUKKAN 20320.87
21854.19

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Teknik Detaylar

e Rapora konu taginmazin konumlu oldugu A Blok 3 bodrum kat + zemin kat + 2 normal
katl olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. A Blok 3.bodrum katinda; kapali otopark,
toplanti odasi, elektrik odasi, bay-bayan mescit, malzeme odasi ve 2.bodrum katta
konumlu diikkanlara ait depolar, 2.bodrum katinda; kapali otopark, siginak, 1.bodrum
katta konumlu diikkanlara ait depolar ve 16 adet diikkan, 1.bodrum katinda zemin katta
konumlu diikkanlara ait depolar, 65 adet diikkkan ve meydan, zemin katta 44 adet diikkan,
l.normal katta 7 adet ofis ve 2.normal katta 5 adet ofis bulunmaktadir.

e Rapor konusu A Blok, 2 nolu bagimsiz boliimiin 2. bodrum katta, blogun gilineydogu
cephesinde konumludur. Taginmaz 132,81 m? depo, 144,63 m? diikkan alan1 olmak iizere
toplam 277,44 m? satisa esas briit alana sahiptir. Tasinmaz Shell&core vaziyette olup
zeminler kara sivali, duvarlar1 stvalidir. Tasinmazin elektrik, su, havalandirma, yangin vb.
tlim tesisatlart mevcuttur. Yerinde yapilan olgiimler ve belediye dosyasinda bulunan
mimari projeden tasinmazlarin kullanim alanlar1 ve oOzellikleri asagidaki gibi

hesaplanmistir. Briit alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldig

paylar da dahildir.
g . Ticaret Satis
Blok | D22 | gt Nitelik s s Net | D
Bolim Alan
Alani
DEPOLU
A 2 2.Bodrum DUKKAN 251.34 277.44

3.10. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Ticari potansiyeli olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Gelismekte olan bolgede konumlu olmasi,

e Ulasimin kolay olmasi,

Olumsuz Ozellikler
e Bolgede benzer nitelikte ¢ok sayida proje bulunmasi,
e Tasinmazin konum itibariyle reklam kabiliyetinin gorece az olmasi,

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

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

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynm1 veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

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

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Onemli Olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

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

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasiin gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

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

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimecilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay1 diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml1 bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 1
milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721
bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu
niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019
yilinda %92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orant %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267
kisiye ulast1. Tiirkiye niifusunun %18,66'sinmn ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi
ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon
511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Giimiishane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun

artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

. Demografik veriler TUIK *nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmistir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yag grubu 2007 Yas grubu 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e
yiikseldigi goriildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun oran
ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 Kkisi ile
Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kii¢iik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?
Makrofinansal goriiniim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, sz konusu
egilim Haziran aymdan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriiniim 2019 yili {iglincii

ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin {izerine

(;lkl’nlstll". (Graﬁk I 1) Grafik 1.1: Makrofinansal Garunium Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme
stireci, finansal olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar
tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, dniimiizdeki
donemde kredi biiyiimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki ilimli toparlanmanin
bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek
frekansl giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiyiimesindeki canlanma banka
gruplart ve kredi tilirleri bazinda genele yayilarak stirmektedir.

Bir énceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Gelismis lilke merkez bankalari, biiyiime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biiyiimeye iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan
reel sektdr ve kamu sektdrii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde 6nemli bir
kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel
finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganhk
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin
etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi

gOriiniimiiniin bozulmasi gibi iilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum

3 T.C.M.B Finansal Istikrar Kastm 2019 raporlarindan derlenmistir.
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iizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 tigiincii ¢eyreginde, kiiresel finansal kosullarin iliml1 seyri ile
yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli
toparlanma go6zlenirken, yilin ii¢lincii ¢eyreginde toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim
harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme
sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti
desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflamaya karsin, firmalarin
ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. Tktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde
artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen kredilere iligkin
gostergeler de, 2019 yili iiglincli ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme
olduguna isaret etmektedir (Grafik I.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin
2019 y1l1 dordiincii ¢ceyreginden itibaren giiclenmesi beklenmektedir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis ililke merkez bankalarmin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamus,
GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki
iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfdy
akimlar1 dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalaridan portfdy ¢ikisi, gelismis iilke
tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise smrl portfoy girisi
gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiiksek bor¢luluk, kiiresel ticaret
geriliminin siirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik geligmeler kiiresel finansal istikrar tizerinde
asagl yonli risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde, kiiresel finansal
kosullarin gorece olumlu seyri, yurt igi makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki
iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynakligindaki gerileme egilimi stirmiistiir. Yurt ici iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda
temelde net ihracat, yilin iiglincii ¢eyreginde ise temelde tiiketim harcamalar1 kaynakli olarak
ilimhi ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon
beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme
kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiya¢ ve konut
kredilerinde olmak tizere TL kredi talebinde artis gergeklesmistir. Kiiresel biliylime

goriiniimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarimi cesitlendirme esnekligi ile

Tiirkiye dis ticarette rekabet giiclinli korumaktadir.
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Grafik 1.2: Kredi Kosullan ve Kredi Buyumesi (4 Ceyreklik Grafik 1.3: Haftalik Toplam Kredi Gelismeleri

Birikimli Standardize, KEA Yillik %) (Milliklandirilmig, KEA 4 HHO %)
BKEA Kredi Arz-Talep Kosullar Kredi (Sol E.) — 20)08-2018 Ort. 2015  -m—2019
50 2,0 0
40
40 15
f 1,0 30
30
Q5
! A ‘ 20
20 At - 00 \'\
et Y 10
10 -0,5
\ o
-10
o 2
-15 -10
10 -2,0 -20
8523833900399 85%399 IIHHIIIHI‘IIHIIIIIIII FEETEETEREE [ PR TTTEeTS
I = A= BT = T T = Y= T = = R =1
HOO0OO0OHDDODOODOS0D0O0 OO0 OO c1 c2 c3 c4
Kaynak: TCMB Son Gézlem: 09.19 Kaynak: TCMB Son Gozlem: 15.11.19

Dipnot: Kredi arz-talep kosullan serisi, BKEA standart ve talep
sorulanina verilen cevaplarin agirlikl crtalamasinin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur.

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilmin ilk dort ayinda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankas1 (Fed) para
politikasindaki yaklasim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri,
ABD’nin iktisadi politika ongoriilebilirligi lizerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizliginde ise bir dnceki Rapor doneminde goriilen diislis egilimi, Brexit
gelismeleri ve AB ekonomisine iligkin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para
politikas1 durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde
toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Bliylimeye iliskin asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri
ve is giicii piyasasindaki gelismelere bagl olarak alinan bu kararlar ile Fed, bilango kiiciiltme
siirecini de durdurmustur. Federal Acik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan
politika faizi tahminlerinde asag1 yonlii smirli bir giincelleme gériilmektedir. Ote yandan, piyasa
beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020
ve 2021 yillarinda FOMC f{iyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri goriilmektedir.
Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yil1 Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken 2018
yil1 sonu itibariyla sonlandirdigi varlik alim programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama
karar1 almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak lizere AB
ekonomisinde biiyiimeye dair endigeler, Brexit goriismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu
ve reel sektor bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1liml
biliylimeye ragmen zayif dis talep gelismeleri ve enflasyon goriiniimii nedeniyle Japonya Merkez
Bankasi’nin genisleyici para politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankas1
ise biiyiime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagl olarak glimriik
tarifelerindeki degisiklikler ve artan borg¢luluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi

piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2019 Yih III. Ceyrek Gayrimenkul Piyasas1*

2019 yihi {igiincii ¢eyreginde de ilk alti aylik siirecte yasanan ekonomik gelismelerin
devami goriilmiistiir. Kiiresel olarak artan biiylime endiseleri ve buna karst alinmaya galigilan
onlemler dikkat c¢ekmistir. Diger yandan yasanan ticaret savaglari ise kiiresel ekonomik
dengesizlikleri artirmaktadir. IMF, Ekim ayinda yaymladigi kiiresel ekonomik goriiniim
raporunda; bliylime tahminini ticaret savaglarini gerekce gostererek diistirmiistiir. Kurum, 2019
yil1 biiyiime beklentisini ylizde 3.2’den yiizde 3’e, 2020 yil1 igin biiylime beklentisini ylizde
3.5’ten ylizde 3.4’e revize etmistir. Gelismis ekonomiler i¢in 2019 yil1 biiylime beklentisi yilizde
1.9°dan yiizde 1.7°ye, 2019 yili gelisen ekonomiler i¢in biiyiime beklentisini ise yiizde 4.1°’den
yiizde 3.9’a diistirmiistiir. Kiiresel biiylime ve ticarette yasanan yavaslama egilimi varlik
fiyatlarinda da asagi yonli beklentileri giliglendirmigtir. Benzer bir siire¢ gayrimenkul
fiyatlarinda da goriilmeye baslanmstir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurt ici go¢ler
ile yurt disindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle siirdiiriilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman i¢inde yasanilan konjonktiire gore fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriinlin onemli gostergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglart 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Tiirkiye’nin igeride
yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satig rakamlari
yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gerceklesmistir. 2017 senesinde ise konut
satis sayis1 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur.
2019 yilinin dokuz aylik siiresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir diisiis
gosterse de konjonktiir diisliniildiigiinde gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z
konusu siire zarfinda satilan konut sayis1 865.473 adet olarak gerceklesmistir. Agustos ve Eyliil
aylari itibari ile zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptig1 indirimler ipotekli
satiglar tizerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yilsonuna kadar siirmesi diisiiniilebilir.

2019 y1li tigiincii ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki yilin aynit donemiyle benzer seviyede
seyrederek 359.667 adet seviyesinde kapanmustir. Agustos ayi itibartyla kamu bankalar
tarafindan 500.000 TL’ye kadar olan konut kredisi faiz oranlarmin aylik %1’in altina
cekilmesinin ve konut fiyat endeksi artis trendin etkisiyle konut satislarindaki olumlu etki

konusulmaya baglanmistir.

E Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 3. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2019 yili tglincii ¢eyreginde onceki yilin ayni dénemine gore ilk el satiglarda %21,7
oraninda gerileme yasanirken ikinci el satislarda %20,9 oraninda artis yasanmustir. Ipotekli
satiglarda ise, gecen yilin ayn1 donemine gore adet bazinda yaklasik %92,8’lik artis, ipotekli
satislarin disinda diger satislarda %15,6 oraninda asagi yonlii hareket izlenmistir. Konut
satiglarinda yasanan artisin ipotekli satislar kaynakli oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye genelinde 2019 yil1 3. ¢eyregi itibariyle AVM sayist 453°e ulagsmistir. En fazla
Algveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (38 adet), Izmir (28 adet)
seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 453 bin m?’dir. Kiralanabilir alan agisinda
incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklasik %39 unu olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde,
ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 164 m?’dir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gore 2018 yilinin ikinci ¢eyregi
sonu itibariyle Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayist yaklasik olarak 15,96 milyon
olurken, 2019 yil1 ayn1 déoneminde bu rakamin 18,07 milyon oldugu gozlemlenmektedir. 2019
yilinmn ilk 6 aymda Tiirkiye’ye gelen 18,07 milyon yabanc turistin %37,5’i Istanbul’a, %29,6’i
Antalya’ya, %6,1°i Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,3 ve %]1,4’lik paylar ile Izmir ve Ankara
izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilinin ilk 6 ay1 ile karsilagtirildiginda yaklasik olarak
%13’liikk bir artis yasandigr gozlemlenmektedir. Bu, 2016 yilinda diislise gecen turizm
sektoriiniin 2017 yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettigi seklinde
yorumlanabilir.

Yabanciya Konut Satislar:

2012 yilinda yapilan ‘yabanct uyruklu kisilere’ taginmaz satist ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamistir. Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi
ile ilgili yapilan bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve
yapmis gorlinmektedir. 2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci uyruklu yatirimeilar edindikleri
tasinmazlar ile iilkemize yaklasik 29 milyar dolarlik doviz kazandirmislardir. 2015 yilinda
22.830 yabanci taginmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle
birlikte tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde yiikselerek 39.663 kisi
olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin dokuz aylik béliimiinde de stirmiistiir. 2019 yil1 ilk
dokuz ayinda 31.925 adet konutun yabanci uyruklu kisilere satildigi goriilmektedir.
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Enflasyonun ve Faizlerin Satislar Uzerindeki Etkileri

2019 ikinci ceyrekte gayri safi yurti¢i hasila bir 6nceki doneme kiyasla %1,5 oraninda
daraldi. Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindirilmig veriler GSYH’da bir 6nceki
doneme gore %1,2 biiylime kaydederek ekonomik aktivitedeki donemsel toparlanmanin devam
ettigini ortaya koymustur. I¢ talepteki toparlanma kademeli olarak gerceklesirken turizmden
gelen yiiksek katki ile tiglincii ¢eyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir donem olarak geride
kalmustir. Ticaret Bakanlig1 oncii Eyliil verileriyle degerlendirildiginde, ii¢lincii ¢eyrekte ihracat
gecen senenin aynit donemine gore %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Boylece dis ticaret
ac1g1 gecen senenin ayni donemine gore %25,6 oraninda kiiclilmiistiir. Yiiksek turizm sezonuyla
birlikte, Temmuz ve Agustos aylarinda cari iglemler hesabi sirastyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6
milyar Dolar fazla verirken ilk sekiz ayda cari iglemler hesab1 gegen senenin ayn1 donemindeki
31,1 milyar dolar agiktan 1 milyar dolar fazlaya donmiistiir. Eyliil ayma iliskin 6ncii turizm
verileri cari islemler hesabmnin fazla vermeye devam edecegini gosteritken 2019 yilinin
tamaminda Tiirkiye ekonomisinin sinirli da olsa cari islemler fazlasi verecegine isaret etmektedir.

2019’un geride kalan donemindeki merkezi yonetim biitge performansi, 2018 ikinci
yaridan itibaren ekonomiyi desteklemek {izere alinan tedbirler, faizlerdeki yiikselis ve i¢ talepteki
gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eyliil doneminde
vergi gelirlerinde artig %35,6 ile sinirl kalirken vergi dis1 gelirlerdeki artisin destegi ile toplam
biitce gelirleri %19,6 oraninda artmistir. Ayni zamanda faiz giderleri ilk dokuz ayda gegen
senenin ayni donemine gore %34,9 artarken faiz dis1 giderler %21,2 artis gostermistir. Bu
sonuglarla Ocak-Eyliil doneminde merkezi yonetim biitce ag1g1 2018’in ayn1 donemindeki 56,7
milyar TL’den 85,8 milyar TL’ye yiikselirken faiz dis1 denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar
TL agiga donmiistiir.

Diisiik kiiresel emtia fiyatlarinin yaninda TL’deki oynakligin sinirl kalmast ve 1limli i¢
talep kosullar sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda
%20,3 olan genel TUFE yillik enflasyonu ilk yar1 sonunda indigi %15,7 den Eyliil sonunda %9,3
ile Ocak 2017°den sonraki en diisiik seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari
one ¢ikarken hizmet grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gerceklesmektedir. Eyliil
itibartyla mal grubunda enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde

bulunmaktadir.
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Bununla birlikte, yurti¢i iiretici fiyatlar1 yillik enflasyonu Eyliil itibartyla %2,4 ile son ii¢ yilin
en diisiik seviyesine inerek maliyet baskisinin da hafifledigini gostermektedir. Bu
makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yilin ilk yarisinda sabit tuttugu faizleri, ticlincii
ceyrekte belirgin olarak asagi cekmistir. i1k yarida %24,0°da sabit tuttugu politika faizi olan bir
hafta vadeli repo faizini, Temmuz’da 425 baz puan, Eylil’de ise 325 baz puan indirerek
%16,50’ye indirmistir. TCMB Baskan1 Murat Uysal, s6z konusu indirimlerin énden ytiklemeli
yapildigini belirtirken 6niimiizdeki donemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalar1 Onciiliiglinde yapilan
kampanyalarla kredi faizleri gerilerken Eyliil ayi ile birlikte ipotekli konut satiglar1 ve otomobil
satiglarinda kayda deger artislar gozlenmistir. Diger oncii verilerle birlikte bu gelismeler ti¢lincii
ceyrekte oldugu gibi, dordiincii ceyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini

gostermektedir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 [lstanbul Ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin smirlart

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeline bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay:
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, 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 hatt1 nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish ve bazen karlhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden

bir kismi1 bu yoreye endemiktir.

5 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmugtir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yizyilda dogudan batiya biiyiik bir gdciin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya
biiyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diistik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) toplam niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2018 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip il¢esi Esenyurt (891.120), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.119) olmustur.

Yillara Gore Istanbul Nafusu

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.645.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi isttihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmas1

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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5.4.2. Basaksehir Ilcesi®

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008  yilinda Kiiciikgekmece,  Esenler ve
Biiyiikcekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi
Sinirlar igerisinde Tlge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun"
cercevesinde, Kiiclikgekmece'ye bagli 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin

katilimiyla Basaksehir flgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY /| A
. > SULTANGAZI
ARNAVUTKOY

g ASKERI BOLGE

ESENLER

ZIYA GOKALP

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUGUKCEKMECE

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir ilcesi'nin toplam alami 10.433,6 ha’dur.
Kiiciikcekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 Ha'dir. ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikcekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
gilineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryoluile gerceklestirilmektedir. Ilgeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢alismalar1 sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi ¢ok fazladir. ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise icinden geger.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stad1 bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent

projesi olan 65.000 konutun planlandigi1 Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari i¢cindedir.

¢ {lge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam
alanlarmin doluluk ve bosluk oranlar arastirilmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satis ve kira fiyatlar1 arastirilarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazin rayi¢ degerinin ve aylik kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi
bakimimdan bdlgedeki satisa ve kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki diikkan
emsalleri incelenmistir. Satisa sunulmus olan emsaller pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.
Emsaller, rapor konusu taginmazla ayni projede konumludurlar.

Satilik Diikkén Emsalleri:
1. IZKA Satis Ofisi (530 631 77 96): Tasinmazla ayni1 projede, Hosdere Millet Bahgesi

Caddesi’ne cepheli, 130 m? depo, 135 m? diikkan olmak iizere 265 m? toplam briit alanh
diikkanin 2.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim
Degeri: ~ 9.434,-TL/m?) (Yapilan goriigmelerde yaklasik 60 m? alanl diikkanlar i¢in
7.000~10.000 TL/ay kira, yaklasik 250 m? alanli cadde diikkanlarin 15.000 ~ 20.000
TL/ay kira getirisi oldugu bilgisi verilmistir.)

2. Sahibinden (505 332 20 19): Tasinmazla ayn1 projede Mercedes Bulvaria ve Hosdere

Millet Caddesi’ne cepheli kose konumlu,165 m? depo, 165 m? diikkdn olmak {izere
toplam 330 m? briit alanli diikkdnin 3.360.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~10.181,-TL/m?) (Yapilan goriigmelerde taginmaz

icin yillik pesin 6denecek sekilde 12.000,-TL/ay kira teklif edildigi bilgisi verilmistir.)
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3. Giizel Gayrimenkul (554 397 59 77): Tasinmazla ayni projede kése konumlu, yan
diikkan olan 3 nolu bagimsiz boliimiin, 150 m? depo, 155 m? diikkan olmak iizere toplam
355 m? briit alanli diikkkanin 2.800.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir.
(Ortalama Birim Degeri: ~ 7.887,-TL/m?) (Yapilan goriismelerde 6 ay 6nce 7.000,-TL/ay
kira teklif edildigi ancak talep edilen kira degerinin 8.000,-TL/ay oldugu bilgisi
verilmistir.)

4. Avrupark Bahcekent TURYAP (533 410 03 29): Tasmnmazla ayni projede kose
konumlu, 145 m? depo, 145 m? diikkkan olmak iizere toplam 290 m? briit alanh diikkanin
3.650.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri:
~12.586,-TL/m?) (Yapilan gorligmelerde tasinmaz i¢in kira beklentisinin 9.000,-TL/ay
oldugu bilgisi verilmistir.)

5. MyFinance Emlak Menkul ve Gayrimenkul (532 152 57 28): Tasinmazla ayn1 projede
konumlu, 47 m? bir boliim diikkanin 600.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir
(Birim Degeri: ~ 12.766,-TL/m?)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 5 adet satilik emsale ulagilmigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu 2 nolu
bagimsiz boliime gére konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.
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Kiralk Diikkan Emsalleri:

1. Central Gayrimenkul (549 699 60 14): Tasinmazla ayni projede Mercedes Bulvarina

cephe konumlu, 123 m? depo, 135 m? diikkkan olmak {izere 258 m? briit alanli diikkanin
10.000,-TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~38,76
TL/m?)

2. Inhouse Global (533 155 38 87): Tasinmazla ayn1 projede konumlu, 150 m? ve 165 m?
alanlt toplam 315 m? alanli 2 depolu diikkanin 11.000,-TL/ay bedelle kiralik oldugu

bilgisi alinmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~34,92 TL/m?)
3. Sahibinden (532 635 16 76): Tasinmazla ayni projede Mercedes Bulvara cephe
konumlu, toplam 355 m? briit alanli depolu diikkanin 10.000,-TL/ay bedelle kiralik

oldugu bilgisi alinmigtir. (Ortalama Birim Degeri: ~28,17 TL/m?)
4. REMAX Ultra (532 453 37 85): Tasinmazla ayni1 projede Mercedes Bulvarina cephe
konumlu, 160 m? briit alanli depolu diikkanin 5.000,-TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Ortalama Birim Degeri: ~31,25 TL/m?)

% v 2ot )\
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6.2. Pazar Yaklasim ile Tasinmazin Deger Tespiti
Tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, cephesi, reklam
kabiliyetleri ve benzer Ozelikleri cercevesinde rapor konusu diikkkan ile kiyaslanmis ve
tasinmazin degerine ulagsmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu
diizeltmeler iligkin hazirlanan tablolar sayfa 37 de sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal
tasinmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu taginmaza oranla olumlu

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1

uygulanmaigtir.
DUZELTME KRITERLERI EMISAL EMZS AL EM3S AL EM:AL
YUZOLCUM (m?) 265 330 305 290
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 9434 10182 9180 12586
PAZARLIK PAYI 25% 25% 30% 30%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM
DEGER (TL/m?) 7075 7636 6426 8810
BUYUKLUK iCiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI -20% -20% -15% -20%
CEPHE/GORULEBILIRLIK DUZELTMESI -25% 25% -20% -25%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 3892 4200 4177 4846
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~4.300,-

Sayfa 34 ve 35°de sunulan 5 adet satilik diikkan emsalinden, ilk dort tanesi rapora konu
taginmazla benzer kat dagilimina sahip depolu diikkan niteligindedir. Bes numarali emsal
tasinmaz, rapora konu tasinmaza nazaran kiuigiik alanhdir. Ayrica depo kullanimi
bulunmamaktadir. Diizeltme tablosunda goriilecegi lizere ilk dort emsal tasinmaz ortalama
birim degeri lizerinden, diizeltmeler getirilerek tasinmazin ortalama birim degerine ulasilmistir.

Yerinde yapilan incelemelere ve emlak pazarlama firmalariyla yapilan gériismelerde,
projenin mevcut durumda %5 doluluk seviyesinde oldugu beyan edilmistir. Projede satis
fiyatlarinda yiiksek pazarlik paylari oldugu bilgisi alinmistir. Bu husus diizeltme tablosunda
géz Onlinde bulundurulmustur. Rapora konu tasmmmazin konumu goz Oniinde

bulunduruldugunda, goriilebilirligi emsal tasinmazlara nazaran kisithdir.

Bagimsiz Ortalama Dederi
Blok Boliim Kati Niteligi Briit Alam1 | Birim Degeri (TgL)
No (TL/m?)
A 2 2Bodrum| DePoll 277,44 4300 1.192.992,-
Diikkan
TOPLAM ~1.200.000,-
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6.3.  Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuc (Dogrudan Kapitilizasyon Yontemi)
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi

ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oran1"
formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira

gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

. . . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 258 315 355 160
KiRA BiRiM DEGERI (TL/m?) 39 35 28 31
PAZARLIK PAYI 15% 10% 5% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRiM DEGER

33 31 27 28
(TL/m?)
BUYUKLUK ICiN DUZELTME 0% 0% 0% -5%
KONUM DUZELTMESI -15% -15% -10% -15%
CEPHE/GORULEBILIRLiK DUZELTMESI -20% -15% -15% -15%
DUZELTILMI$S KiRA BiRiM DEGER (TL/m?) 21 22 20 18
ORTALAMA KiRA BiRiM DEGER (TL/m?) ~20

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin ~ 18 yil,

kapitilizasyon oraninin ise ort. 0,055 araliginda oldugu tespit edilmistir.

Aylik Kira | Ayhk

BLOK | B.B. Alam Birim Kira Yillik Kira | Kapitilizasyon | Toplam Degeri
No No (m?) Degeri Degeri | Degeri (TL) Oram (TL)

(TL/Ay) (TL)

A 2 277.44 20 5,548.80 | 66,585.60 0.055 1.210.647.27

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu Bahgekent Flora Projesi A Blok 2 Bagimsiz Boliim Numarali Depolu
Diikkanin degerine “Pazar Yaklasimi Yontemi” ve Gelir Yaklagimi Yontemi” kullanilarak
ulasilmaya calisilmistir. Depolu Diikkdnin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi
Yontemi” ile 1.200.000,-TL, “Gelir Yaklasimi Yontemi” ile 1.210.647,27-TL olarak
bulunmustur. Her iki yaklasimla ulasilan sonuglar arasinda anlamli bir fark bulunmamakta olup
“Gelir Yaklasimi Yontemi” ile depolu diikkan degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve
gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle “Depolu Diikkan™ degeri i¢in “Pazar

Yaklasimi1” ile ulasilan deger olan 1.200.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler”

ve “3.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklar altinda

belirtildigi lizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve

eksiksizdir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Raporumuz igeriginde Sayfa 12°de; “3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi” basligi
altinda belirtildigi iizere tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; lizerinde
degerini dogrudan ve énemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta
olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 656 Ada 1
Parsel {izerinde konumlu, Bah¢ekent Flora Projesi A Blok 2 Bagimsiz Boliim Numarali
“Depolu Diikkan”dir.

Rapora konu tasinmaz tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Raporumuz igeriginde Sayfa 15’de “3.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin
Portfoyline Alinmas1 Hakkinda Goriis” bagligi altinda belirtildigi iizere rapora konu; Miilkiyeti
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 656/1
ada/parselde yer alan A Blok 2 nolu bagimsiz boélimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde ‘Bina’ bashigr altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi,
Mercedes Bulvari iizerinde yer alan Bahgekent Flora Projesi kapsamindaki A blok 2 bagimsiz
boliimiin no.lu depolu diikkandir. Rapor konusu depolu diikkdnin bulundugu yer, civarinin
tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, cephesi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu depolu diikkan i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler

asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.200.000,00 192.000,00

Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 1.416.000,00 226.560,00

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 6,25 TL kullanilmigtir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

KDYV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamilmustir.

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

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/ma SURMEN ent YASAR

(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar:

Yap1 Ruhsatlari

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Mimari proje/kat planlart

Mahal Listeler1

Onayl Yonetim Plan1 Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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