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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 12.05.2020 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 02.06.2020 tarihinde,
2020/0153 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani Kemal
AYDIN, sorumlu degerleme uzmanlar1 Biilent YASAR ve Dilara SURMEN’in beyam asagida

maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturén 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/Uzmanlari 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 igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1 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 TARIHI 12.05.2020

DEGERLEME TARIHI 29.05.2020

RAPOR TARIHI 02.06.2020

RAPOR NO 2020/0153

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

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

Kap1 Nolu Bahcgekent Flora Projesi, A Blok, 38 No.lu
Bagimsiz B6lim

Basaksehir / ISTANBUL
KOORDINATLARI Ref (656 Ada 1 Parsel): 41.0915°0, 28.6470°
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgesine gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 656 ada
1 parsel, A Blok 38 no.lu bagimsiz bolim (Bkz.
Raporumuz 3.2. boliimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.4. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen projedeki 38 no.lu bagimsiz
boliimiin gilincel rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.497.100,00 219.194,73
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 1.766.578,00 258.649,78

®  Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 6,83-TL kullamilmustir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarmmn kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
%,4‘\_\ %
Kemal AYDIN Biifent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:410614) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
ywatakgd.com.t ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadigi 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 ¢alismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviizlin var olmadigi kabul edilmistir.

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla 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 yardimeci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

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 olmadigi 6dngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: 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
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 02.06.2020 tarihinde 2020/0153 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi, Mercedes Bulvari iizerinde konumlu Bahgekent Flora Projesi
kapsamindaki A Blok 38 no.lu bagimsiz bdliimiin SPK mevzuati ve soézlesme geregi 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 degerleme
uzmani Kemal AYDIN ile sorumlu degerleme uzmanlar1 Biilent YASAR ve Dilara SURMEN
tarafindan hazirlanmstir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis calismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 02.06.2020 tarihinde
hazirlanmustir.
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 yiikiimliiliiklerini belirleyen 12.05.2020 tarihli dayanak
s0zlesmesi 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 portfoylinde bulunan projenin
Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari 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 GETiRiILMESI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

402.802.600,00 139.862.013,89

Aralik 2016

SOZLESME TARIHI 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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Arahk 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 BiLGIiLER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : [cerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddest,
Giinbey Plaza No:80/3 Kat :2 Atasehir / Istanbul

ILETiSIM : 0216573 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 : Yiiriirliikkteki mevzuat ¢ergevesinde 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 gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karar1
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
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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 araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir. A

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 Simirlamalar
Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir siirlama
bulunmamaktadir.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

3.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, tapu kayitlarinda Hosdere Mahallesi,
ilgili idaresinde Bahcesehir 2.Kisim Mahallesi, Mercedes Bulvar1 28 dis kap1 numarali Bahgekent
Flora Projesi kapsamindaki A Blok 38 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 Ilcesi ve dogusunda Esenyurt
Ilgesi bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgeye; Hadimkdy-Altinsehir Yolu iizerinden
ulagilabilmektedir. TEM Otoyolu iizerinde Mahmutbey (bat1 yoniinde) giselerine dogu ilerlerken
sagdan Mahmutbey Bati Kavsagi’ndan c¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve devaminda
Hadimkdy — Altingehir Yolu’na doniilerek ulasilir. Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu
bolge, Avrasya Tiineline 38 km, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii'ne ve Fatih Sultan Mehmet

Ké&priisii'ne yaklasik 33 km, Istanbul Havalimani’na 30 km uzakliktadur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kay1t belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit
belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

38 Nolu Bagimsiz Boliim icin;

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE M

ADA £ 656

PARSEL 01

YUZOLCUMU (m?) :20817.91

ANA TASINMAZ : ALTI KATLI BETONARME OFIS, IS YERI VE ARSASI
NITELIGI

ARSA PAY/PAYDA 7747688304

BLOK/KAT/GIRIS-B.B.NO : A/1.BODRUM/38

BAGIMSIZ BOLUM .

NITELIK : DEPOLU DUKKAN

CILT/SAYFA : 339/33471

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

TARIH : 18/05/2018

YEVMIYE NO :11458

*Arsa paymna diisen arsa miktar: 234,19 m*dir.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 12.05.2020 tarihi itibar1 ile alinan TAKBIS
belgesine gore tasinmazin tapu kaydi {izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS

belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu:-EMLAK KONUT GYO A.S.NIN VERASET ILiSIGIDIR. ) Tarih: -
20/03/2018 Say::- 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. (27356 nolu T.M. yeri ve kablo ge¢is
giizergahi i¢in 99 y1llig1 1 tl bedelle tedas lehine kira serhi vardir.) (TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM A.S. TEDAS)(17/05/2017 Tarih 10385 Yevmiye No)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

%&ﬁ" o o

Sayfa | 12



Beyanlar hanesinde yer alan “Yonetim Plan1” ve “...KM ne Cevrilmistir.” kayitlar1 Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti iizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

Serhler hanesinde yer alan TEDAS lehine “1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.”
serh kaydi ana taginmaz {izerinde olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapora
konu 656/1 ada/parselin; 12.03.2012 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Basaksehir ve Esenyurt
llgeleri, Hosdere Toplu Konut Alam1 Uygulama Imar Plam1 kapsaminda Ticaret Alani imar
fonksiyonunda, Emsal: 0,50, H:Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmigtir.

|

s

K3

KONUT ALANI
E:2.00
H=SERBEST

3.4. Tasinmazin Son Uc Yilhik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin tizerinde konumlandigi parsele iliskin son
iic y1l icerisindeki miilkiyet degisimleri asagida 6zetlenmistir.

Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu 38 no.lu
bagimsiz boliimiin konumlu oldugu 656 ada 1 parselin 14.03.2013 tarihinde miilkiyeti T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi adina kayitl iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. miilkiyetine ge¢cmistir. Parsel biinyesindeki tasinmazlar i¢in 18.05.2018 tarihinde kat irtifaki
tesis edilmis, tasinmazlar 20.02.2019 tarihinde kat miilkiyetine gegmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parselin bulundugu bdlge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama Imar Plani
ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parsel 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 tasmnmazin 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 yaymnlanarak 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 olmadig: tespit edilmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ y1l i¢erisinde kadastral durumunda herhangi bir

degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

Rapor konusu taginmazlarinin konumlu oldugu Bahgekent Flora Projesi, 656 ada 1, 2 ve
3 parseller ve 657 ada 1 ve 2 parseller iizerinde ofis/konut/diikkan {initelerini barindiran bir proje

olup asagida rapora konu tasinmaz, 656 ada 1 parsel iizerinde konumludur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Asagida 656/1 no.lu ada/parselin yapi ruhsatlart ve yap1 kullanma izin belgeleri

sunulmustur.

656 Ada 1 Parsel icin:

Yap1 Ruhsatlari:
ADA/ RUHSAT | RUHSAT | VERILIiS YAPI KAT INSAAT
SIRANO | p \RSEL BLOKNO | "1\ Rini NO.SU NEDENI SINIFI | ADEDI ALANI
1 656/1 2 31.12.2014 520 YENI YAPI IVA 61 47.577,04
2 656/1 2 27.09.2017 0934 TADILAT IVA 60 47.577,04

Yapi Kullanma izin Belgesi:

ADA/ BELGE BELGE VERILIS YAPI KAT INSAAT
e PARSEL BLOKNO | 1\ Rimi 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 isleri 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 yapilmistir.
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

flgesi, Hosdere Mahallesi, 656/1 ada/parselde yer alan A Blok 38 bagimsiz boliimiin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde ‘Bina’ bagligi 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 tasinmaz 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 1 656/1

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. Projenin konumlu oldugu parsellerden 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 {izere proje toplam 91.856,54 m? yiiz6l¢iimiine sahiptir.

e Bahgekent Flora Projesi kapsaminda 656 ada 1 nolu parsel {izerinde 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 tizerinde ise A1, A2, B1, C1, C2, C3 ve C4 Bloklar bulunmaktadir.

e Rapora konu 38 nolu bagimsiz boliim, 656 ada 1 parselde iizerinde konumlu A Blok

bilinyesinde olup A Blok, toplam 6 katlidir. Blokta toplam 137 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.
B. BOLUM SATILABILIR
s NITELIiGI ALAN (m?)
OFIS 1533.32
656/1 S —
DUKKAN 20320.87
21854.19
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Teknik Detavlar

e Rapora konu taginmazlardan 38 nolu bagimsiz boliimiin konumlu oldugu A Blok 3
bodrum kat + zemin kat + 2 normal katli olarak projelendirilmis ve insa edilmistir. A Blok
3.bodrum katinda; kapali otopark, toplanti odasi, elektrik odasi, bay-bayan mescit,
malzeme odas1 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 diikkan
ve meydan, zemin katta 44 adet diikkan, 1.normal katta 7 adet ofis ve 2.normal katta 5
adet ofis bulunmaktadir.

e A Blok, 38 nolu bagimsiz boliim 1. bodrum katta, blogun kuzeydogu cephesinde
konumludur. Taginmaz 129,25 m? depo, 65,70 m? diikkan ve 69,67 m? balkon alan1 olmak
izere toplam 299,42 m? satisa esas briit alana sahiptir.

e Tasinmazlar, Shell&Core vaziyette olup zeminler kara sivali, duvarlar1 sivahdir.
Tasinmazin elektrik, su, havalandirma, yangin vb. tiim tesisatlari mevcuttur.
Yerinde yapilan olciimler ve belediye dosyasinda bulunan mimari projeden
tasinmazlarin kullanim alanlar1 ve ozellikleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Briit

alanlar, satisa esas alan olup bu alan icerisinde ortak alandan aldig1 paylar da

dahildir.
- Ticaret Satis
L}
Blok No | DAgimsiz Kat Nitelik S5y ye Esas Briit m2
Boliim Net Alam
Alam
A 38 1.Bodrum | Depolu Diikkan 264.62 299.42

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

e Ulagimin kolay olmasi,

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

e Kiiresel capta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

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

4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1t 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 Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

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

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

olmamakla birlikte igslem gérmesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmgtir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir

varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gilincel islemlere yonelik bilgilerin gilivenilir olmamas1 (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme Olciitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislariin 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 yaklasiminin 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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 katilimcinin goéziiyle degeri

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

onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

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

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

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler so6z konusu olmadik¢a, 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 anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni 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 raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin 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 yaklasima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimceilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli 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 kullanilmast),
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

iligkin 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 onceki 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 artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig 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 oran1 %7,7'den %7,2'ye diistii.

[stanbul'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 bagl olarak, yasli niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

. Demografik veriler TUIK *nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari 2019 raporundan alinmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yas 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.

Caligma c¢ag1 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 yukari yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2018 yilma 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 kisi 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 kiigiik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.
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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 iizerine

cikmistir. (Grafik 1.1)

Grafik 1.1: Makrofinansal Gérinim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme

stireci, finansal olmayan kesimin borg¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar
tarihsel ortalamalarina gére bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, 6nlimiizdeki
donemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin
bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek
frekansli giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiyiimesindeki canlanma banka

gruplar1 ve kredi tiirleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir énceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Geligsmis tilke merkez bankalari, biiylime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biliylimeye iligskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan

reel sektdr ve kamu sektorii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde 6nemli bir

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
gy ATAK

Goyrimenkul

e /izy el Sayfa | 24



kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel

finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganlik
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar1 tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin
etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi
goriinlimiiniin bozulmasi gibi lilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum
iizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 liglincii ¢ceyreginde, kiiresel finansal kosullarin ilimlr seyri ile
yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynaklig1 gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli
toparlanma gozlenirken, yilin ii¢lincli ¢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. Iktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde
artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen kredilere iliskin
gostergeler de, 2019 yili Giciincii ¢ceyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme
olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin

2019 yil1 dordiincii ¢ceyreginden itibaren giiclenmesi beklenmektedir.

Grafik I.2: Kredi Kogullan ve Kredi Bayamesi (4 Geyreklik Grafik 1.3; Haftahk Toplam Kredi Geligmeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) [(Yilliklandinilmig, KEA 4 HHO %)
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Dipnot: Kredi arz-talep kosullzn serisi, BKEA standart ve talep
sorularina verilen cevaplanin agirhkh ortalamasimin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturcimustur.

Makroekonomik Goriiniim
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Gelismis iilke merkez bankalarinin biiylime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle
genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamais,

GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki
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iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy
akimlar1 dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfoy ¢ikisi, gelismis iilke
tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise smrl portfoy girisi
gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yliksek bor¢luluk, kiiresel ticaret
geriliminin stirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal istikrar iizerinde
asagl yonli risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde, kiiresel finansal
kosullarin gorece olumlu seyri, yurt i¢ci makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki
iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynakligindaki gerileme egilimi siirmiistiir. Yurt i¢i iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda
temelde net ihracat, yilin {i¢iincii ¢eyreginde ise temelde tiiketim harcamalar1 kaynakli olarak
tlimli 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¢c ve konut
kredilerinde olmak tizere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiyiime
goriinlimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile
Tiirkiye dis ticarette rekabet gliciinii korumaktadir.

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilimin ilk dort ayinda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalart ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankas1 (Fed) para
politikasindaki yaklasim degisikligi, Cin ile sliren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri,
ABD’nin iktisadi politika ongoriilebilirligi tizerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizliginde ise bir onceki Rapor déneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit
gelismeleri ve AB ekonomisine iliskin 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 iligkin asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri
ve 1s giicii piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed, bilango kii¢iiltme
siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan
politika faizi tahminlerinde asag1 yonlii sinirl bir giincelleme goriilmektedir. Ote yandan, piyasa
beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020
ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri goriilmektedir.
Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yili Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken 2018
yil1 sonu itibartyla sonlandirdig1 varlik alim programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama

karar1 almigtir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak tizere AB
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ekonomisinde biiylimeye dair endiseler, Brexit gériismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu
ve reel sektdr bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1limli
bliylimeye ragmen zayif dig talep gelismeleri ve enflasyon goriiniimii nedeniyle Japonya Merkez
Bankas1’nin genisleyici para politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi
ise biiyiime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagli olarak giimriik
tarifelerindeki degisiklikler ve artan borgluluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi
piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
5.3. 2020 Yl L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda aliman YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dlgiide saglanmig gortinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore yilizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda,
finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig
ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde
3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektéor GSYH’nin
yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 | 2.044.466 26.489 933 546 12.112 517 | 219
2015 2338.647 | 20809 | 861.467 1019 | 609 | 271
2016 2608526 | 32004 | 862744 | 10883 | 818 | 302
2017 3110651 | 38732 852,618 10616 | 747 | 385
2018 3724388 45750 | 789043 9683 | 310 | 472
2019 | 4280381 | 51834 | 753698 | 9127 | 080 | 568

Gayrisafi Yurt Ici Hasifa zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yiinda bir Snceki yila %0,8 artf.

Kdmuiatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu iibamyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yilin ayni donemine gore %6 arth.

Kaynak: TLHK
*Zincirfemmig hacim endeks olarak (2008=100)

E Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki
genel egilimin anlasilmasi a¢isindan satis rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Ingaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladig1 ivmeyi 2020
yilin1 ilk Gi¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin
ayni donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satislarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayn1 dénem Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis itibarryla
ipotekli konut satiglar1 yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis

goriinmektedir.

2019 dordiincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis, gayri safi yurtigi
hasila (GSYH) bir 6nceki doneme kiyasla %1,9 biiylirken, yillik bliylime hizi %6,0 olarak
gerceklesmistir. Boylece 2019 genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi (YEP) beklentisi olan
%0,5’1n lizerinde %0,9 biiylimiistiir. 2019 yil1 genelinde dolar cinsi GSYH 2018 yilindaki 789
milyar 43 milyon dolardan 753 milyar 693 milyon dolar seviyesine gerilerken, kisi baginda

GSYH 9 bin 693 dolardan 9 bin 127 dolara inmistir.

Oncii veriler yilm ilk iki aymda ekonomik aktivitedeki toparlanma egiliminin siirdiigiine
isaret etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi iiretimi yillik bazda %7 ortalama biiyliime hiz1
yakalarken, perakende satiglarda yillik bazda reel olarak biiylime orant %9,5 olarak
gerceklesmistir. COVID-19 kiiresel salgininin iilkemizde de etkisini gdstermeye baglamasiyla
Mart ayinda ekonomik aktivitede ivme kayb1 gozlenmeye baglamistir. Mart ayina iligkin veriler,
tilkketici giiven endeksinde sinirli bir diisiise isaret etse de reel sektor giiven endeksi ve imalat

sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yiikselen enflasyon oranlar1 ise Mart’ta gerileme
kaydetmistir. 2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yillik enflasyonu Ocak ve Subat aylarinda
strastyla %12,15 ve %12,37 degerlerini aldiktan sonra Mart’ta %11,86’ya gerilemistir. Ayni
zamanda 2019’u %7,36’da tamamlayan UFE yillik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84 e, Subat’ta ise
9,26’ya ¢cikmistir. Mart ayinda ise %8,50’ye inmistir. Bu gelisme, doviz kurlarindaki ytikselis
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egilimine karsin, ham petrol fiyatlarindaki diislis ve buna bagli olarak enerji grubu fiyatlarindaki
diisiisleri yansitmaktadir. Ilk ¢eyrekte dis talepteki zayiflama one ¢ikarken, ic talebin giiciinii
korumasiyla dis ticaret aciginda genisleme gozlenmistir. Dis ticaret acigindaki genislemeye
karsin, hizmet sektoriinde ilk iki ayda devam eden artislar sayesinde cari agikta artiglar gérece
sinirl kalmaktadir. Ocak - Subat 2019°da 297 milyon dolar olan cari agik, 2020 Ocak — Subat

doneminde 2,5 milyar dolar artigla 2,8 milyar dolar olmustur.

Yillik Enflasyon*

C1 c2 c3 C4
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik
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TUFE 'de (2003=100) 2020 yilt Mart ayinda bir nceki aya gore yiizde 0,57, bir 6nceki yilin ayni ayina gére yiizde

11,86, bir 6neeki yilin Aralik ayina gore ylzde 2,29, ve on iki aylik ortalamalara gore yiuzde 13,33 artig gergeklegti.

Kaynak: TUIK
*Bir 6nceki yihin aynr ayina gore dedigim

Mart verileri, COVID-19’un etkilerini simirlamak {izere alinan tedbirlerin etkisiyle
zayiflamistir. Biitge gelirleri vergi tahsilatlarinin Stelenmesiyle gerilerken, giderlerde makul
hizda artiglar slirmiigtiir. Mart’taki bu zayif sonuglara ragmen, ilk ¢eyrek genelinde biitce

gergeklesmeleri gecen senenin ayn1 donemine kiyasla daha iyi bir tablo ortaya koymustur.

Enflasyon dinamiklerindeki ilimli seyir ve kiiresel egilimlerle 2019 yilindaki 6nden
yiiklemeli faiz indirimlerinin ardindan TCMB 2020 y1l1 ilk ¢eyrekte de faiz indirimlerine devam
etmistir. Ocak toplantisinda 75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha
indirime giderek politika faizini %10,75’e ¢cekmistir. Mart ayinda yasanan gelismeler {izerine

TCMB politika faizini 100 baz puan daha indirerek %9,75’e diistirmiistiir.

2020 y1l1 ilk ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %33 1iik
bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibartyla konut kredisi

faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut satiglarint olumlu
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yonde etkilerken ocak ay1 itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar
pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin

iilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yil1 ilk ¢eyreginde onceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasandi. Ilk satiglarin toplam satislar

icerisindeki oranmi ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)

250.000

200.000 8 -

60000 2 3 T 3 T ¢ : . =L

100.000 =R &

50.000 % -

o = = :
EEEESTIERETERY 2222228 8 Q
S R = = 2 2 @ ® g g @ E B = 2 # & 8B 4 3
Z 3 £ @ Uwmg 8 g = Z g LU I I I 5 =
milk Kez Satlan Konut (adet]  m [kinci Satig {adet)

Tiirkiye genelinde ik defa satdan konut sayist 2020 Mart ayinda bir aneeki yilin ayni ayina gore %22,8 azalarak

34.089 oldw. Ikinci el konut sahsian 2020 Mart ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gire %22, 5 arti gostererek
74.581 oldu.

Kaynak: TLIK
W Satig: Wonut Greticial farsfindan veya draticiyle kat kargitidi anlagan kisier tarafindan bir konuhn ik defe sabimas:
Wkincd &l safs: itk safrgian ev alen kiginir ber konutu fekrar bagha bir kizye saimass.

baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi oldu. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlardaki
gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artig gerceklesirken,

diger satiglarda ise gegtigimiz yilki seviyesine yakin olarak c¢eyreklik bazda %3,0 oraninda

gerileme goriildii.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu

yansidi. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz y1l subat ayinda %3,56 seviyesinde iken
bu yil subat ayinda %13,94 e yiikseldi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise gectigimiz yilki artis hiz kesmis olup gegen
yilin aynt dénemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis goriildii. Toplam satislar i¢indeki pay1
ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesti. Ilk ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda
ilk sirada %49,1 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Antalya yer aldi.
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2019 yilinda Tirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 642 Dolar olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk ¢eyreginde kisi
bast ortalama harcamanin 682 Dolar oldugu gz 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
harcamalarda diislis yasandigir goriilmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen
verilere gore 2019 yilmin ilk ceyreginde Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi
yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020 yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu
gozlemlenebilmektedir. 2020 yilinin ilk ¢ceyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin
%56’s1 Istanbul’a, %9,4°ii Antalya’ya, %2,1’u Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1’lik
paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilart 2018 yilinmn ilk ceyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35’°lik bir azalma gdzlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm faaliyetlerinden
kaynaklandig1 sdylenebilir. GYO endeksi 2020 yilinin Ocak ayina hizli bir yiikselisle baglamig
ve %10’un tizerinde bir artigla Ocak ayin1 45.000 seviyesine kapatmistir. Ancak COVID-19
etkisiyle diinya hisse senedi piyasalarinda baglayan diisiis GYO endeksini de etkileyerek
endeksin 33.000 seviyelerine gerilemesine sebep olmustur. Bununla birlikte 6zellikle son
donemde TL’nin USD karsisinda deger kayb1 sebebiyle GYO’larin toplam biiyiikliigii 3.5 milyar
USD’ye gerilemistir. 2020°’nin ilk c¢eyreginde yabanci yatirnrmci oram1 %19,18 olarak
gerceklesirken, kurumsal yatirimer orant %51 olarak 2019 yilina paralel bir seyir izlemistir.
ABD, Hollanda, Birlesik Krallik, Virjin Adalar1 (Ingiliz) ve Liiksemburg yabanci yatirimeilar
arasinda ilk 5 sirada yer almustir. ilk 10 iilke arasinda Kuveyt ve Bahreyn disinda tiim

yatirimcilarin bati iilkeleri olmasi dikkat gekmektedir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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GMYO endeksi de 1. ceyrekie 45,146 'gan bagladig: seyrini geyrek sonunda 33.384 den kapati.

Kaynak:BIST
*Her aym son gl andeks kapanis fyatian dikkate alinmmghis
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COVID-19 diger tiim sektorleri etkiledigi gibi GYO sektorii de bu siirecten olumsuz

etkilenmistir. Kapanan AVM’ler, evden ¢alismayla birlikte bosalan ofisler, hizmetlerini durduran
oteller dikkate alindiginda ticari gayrimenkul sektoriine yatirnm yapan GYO’larin oldukca
etkilendigini ve bu siirecin belirsizlik ortamiyla beraber daha da sikintili gegebilecegini
gostermektedir. Her ne kadar yilin ilk 3 ayinda diisen faiz oranlariyla beraber ipotekli satiglar
%?39’lar mertebesine geldiyse ve konut satislarinda ciddi artis olduysa da Nisan ayi1 verileriyle
beraber bu trendin tersine donecegi ve bunun da sektdrii olumsuz etkileyecegini belirtmek

gerekmektedir.

Bir ekonomik krize donen COVID-19 sebebiyle azalan hanehalki gelirleri, artan doviz
kuru sebebiyle enflasyon ve faiz oranlarinda olabilecek artislar ve kisisel mesafe koruma
hassasiyetinin devam edecegini de diisiiniirsek normallesme siirecinde dahi avm ciro ve ziyaretgi
sayilarinin diisiik seyredecegi ve otel ve ofis doluluk oranlarin da diisiik kalacagini belirtmek
gerekmektedir. Bununla birlikte petrol fiyatlarindaki diisiisiin konut sektdriine yatirim yapan
yabanci yatirimcilarin alim giicline yansimasi ve azalan seyahatlerle birlikte konut satislarinda

da yabanciya satigin azalacagini belirtmek gerekmektedir.

Ancak tiim bu olumsuz durum ve senaryolarin yaninda normallesmenin nispeten daha
hizl1 olmas1 durumunda, 6zellikle yabanci yatirimcilar artan doviz kurlariyla ve diisen hisse
senedi degerleriyle birlikte iilkemizde hizli bir alim siirecine baglayabilir. Reel piyasalarin
toparlanmasi biraz daha uzun siirecek olsa da bu ¢ergeveden bakildiginda GYO endeksi ve
hisseleri orta vadede yatirimcisina ciddi firsatlar sunabilir. Ozellikle COVID-19 ile degisen
hayatimizda beklenti ve egilimleri dogru okuyup gerek mevcut yatirimlarin bu eksende
doniistiiriilmesi gerekse de yeni yatirim kararlarinin bu egilimler dikkate alinarak verilmesi

gelecek icin dogru adimlar olacak ve olumlu sonuclar doguracaktir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 istanbul Ili*
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakas1, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sinirlar:

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 41 belediye bulunmaktadir.

2\
}4

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

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagisli ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

kismi1 bu yoreye endemiktir.

* 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En

yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Atasehir Ilgesi’ndeki Icerenkdy Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gociin baglamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik
bir hiz kazanmigstir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) toplam niifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yili verilerine gére incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilcesi Esenyurt (954.574), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.239)

olmustur.
Yillara Gére istanbul Ntfusu
il Istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
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
201 13.624.240 6.845.981 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

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel

alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
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http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gecekondula%C5%9Fma
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http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
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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
Smirlari Igerisinde ilge Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun"
cergevesinde, Kiiciikcekmece'ye bagli 6, Esenler ve Bahcgesehir'e bagli 2'ser mahallenin

katilimiyla Basaksehir flgesi kurulmustur.

ARNAVUTKOY

ARNAVUTKOY

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUCUKCEKMECE

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir ilcesi'nin toplam alani 10.433,6 ha’dir.
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
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

flgeye ulastim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestirilmektedir. Ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro caligmalar1 sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulagmasi
beklenmektedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortiisii bozkir ve caliliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi ¢ok fazladir. ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

flgede 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.

3 {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 ii¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu {i¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr1 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 oranlar1 arastirilmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satis ve kira fiyatlar1 arastirilarak, emsal karsilagtirma yontemi ile gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazin rayi¢ degerinin ve aylik kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi
bakimindan bodlgedeki satisa ve kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki diikkan
emsalleri incelenmistir. Satisa sunulmus olan emsaller pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.
Emsaller, rapor konusu taginmazla ayn1 projede konumludurlar.

Satilik Diikkadn Emsalleri:
1. Suta Emlak (533 740 47 66): Tasinmaz ile ayn1 projede B2 Blok’ta konumlu, Mercedes

Bulvar1 ve meydan cepheli, depolu olmak iizere 286 m? toplam briit alanl diikkanin
1.800.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~
6.294,-TL/m?)

2. Hayat Istanbul Emlak (532 485 55 36): Tasimnmazla aym projede A Blok’ta konumlu,
meydan cepheli, toplam 50 m? briit alanli diikkanin 649.000,-TL bedelle satilik oldugu

bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~12.980,-TL/m?)
3. Murat Eroglu Gayrimenkul (535 912 12 00): Tasinmaz ile ayn1 projede B2 Blok’ta

konumlu, Mercedes Bulvar1 ve meydan cepheli, 360 m? toplam briit alanli diikkanin
2.300.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~
6.389,-TL/m?)
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4. Altin Emlak Akkoza (535 053 52 06): Tasinmaz ile ayn1 projede B2 Blok’ta konumlu,

Mercedes Bulvar1 ve meydan cepheli, depolu olmak iizere 263 m? toplam briit alanl
diikkanin 1.740.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim
Degeri: ~ 6.616,-TL/m?)

5. Giizel Gayrimenkul (554 397 59 77): Tasinmazla ayni projede A Blok’ta konumlu,

Mercedes Bulvar1 ve meydan cepheli, depolu olmak iizere toplam 354 m? briit alanl
diikkanin 2.850.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim
Degeri: ~8.051,-TL/m?)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 5 adet satilik emsale ulasilmistir. 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
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri:

1. Central Gayrimenkul (549 699 60 14): Tasinmazla ayn1 projede B2 Blok’ta yer alan,

Mercedes Bulvarina cephe konumlu, 123 m? depo, 135 m? diikkan olmak iizere 258 m?
briit alanli diikk&nin 10.000,-TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Ortalama
Birim Degeri: ~38,76 TL/m?)
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2. Bahcekent Avrupark Turyap (533 410 03 29): Tasinmazla ayni projede A Blok’ta yer

alan, Mercedes Bulvarina cephe konumlu, toplam 290 m? briit alanli depolu diikkanin
9.000,-TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~31,03
TL/m?)

3. Sahibinden (532 635 16 76): Tasinmazla ayni projede A Blok’ta yer alan Mercedes

Bulvarina cephe konumlu, toplam 355 m? briit alanli depolu diikkkanin 8.400,-TL/ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (Ortalama Birim Degeri: ~23,66 TL/m?)
4. Murat Eroglu Gayrimenkul (535 912 12 00): Tasinmazla ayn1 projede B2 Blok’ta yer

alan, Mercedes Bulvarina cephe konumlu, 360 m? briit alanli depolu diikkanin 8.500,-

TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ahnm1§t1r (Ortalama Birim Degeri: ~23,61 TL/m?)

2
' u BdQImbE Bolum

Y

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 g¢ercevesinde rapor konusu diikkan ile kiyaslanmis ve
tasinmazin degerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu

diizeltmeler iligkin hazirlanan tablolar sayfa 36 da sunulmustur.
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S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal

taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmaza oranla olumlu

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

uygulanmistir.
DUZELTME KRIiTERLERI EMISAL EMZSAL EM3SAL EM:‘AL
YUZOLCUM (m?) 265 330 305 290
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 9434 10182 9180 12586
PAZARLIK PAYI 20% 20% 20% 30%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER 7547 8145 7344 8310
(TL/m?)
BUYUKLUK iCiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI -20% -20% -15% -20%
CEPHE/GORULEBILIRLIK DUZELTMESI -20% -20% -15% -20%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m>) 4528 4887 5141 5286
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~5.000,-

Sayfa 36 ve 37°de sunulan 5 adet satilik diikkan emsali, rapora konu tasinmazlar ile
benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerdir. Diizeltme tablosunda goriilecegi iizere bes emsal
tasinmaz ortalama birim degeri tlizerinden, diizeltmeler getirilerek tasinmazin ortalama birim
degerine ulasilmistir.

Yerinde yapilan incelemelere ve emlak pazarlama firmalariyla yapilan goriismelerde,
projenin mevcut durumda %10 doluluk seviyesinde oldugu beyan edilmistir. Projede satis
fiyatlarinda yiiksek pazarlik paylar1 oldugu bilgisi alinmistir. Bu husus diizeltme tablosunda
géz Onlinde bulundurulmustur. Rapora konu tasmmmazin konumu goz Oniinde
bulunduruldugunda, 38 nolu diikkanin goriilebilirligi emsal taginmazlara nazaran kisitlidir.
Diger tasinmazlar da referans alinan 38 nolu bagimsiz boliim ile cephe, goriilebilirlik, blok
konumu, kat, biiylikliik, depo kullanimi gibi kriterler nezdinde kiyaslanarak birim fiyat

ayarlamasi yapilmistir. Asagida hesap ve takdir olunan degerler tablo halinde sunulmustur.

. A Birim ..
Blok B;%;gll;lz Kat 1]&311;1 l:ltl Degeri D(eTgE;' !
(TL/m?)
1.497.100,-
A 38 1.Bodrum | 299,42 5.000,00 ~1.497.000.-
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6.3.  Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Yéntemi)
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi

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

gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

DUZELTME KRITERLERI EMISAL EMZSAL EMssAL EM‘?AL
YUZOLCUM (m?) 258 290 355 360
KiRA BiRiM DEGERI (TL/m?) 39 31 24 24
PAZARLIK PAYI 10% 0% 0% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER 35 a1 94 24
(TL/m?)

BUYUKLUK iCiN DUZELTME 0% 0% 0% 10%
KONUM DUZELTMESI -15% -10% -5% -5%
REKLAM KABILiYETi DUZELTMESI -15% -10% -5% -5%
DUZELTILMIS KiRA BiRiM DEGER (TL/m?) 24 25 21 24
ORTALAMA KiRA BiRiM DEGER (TL/m?) ~24

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin ~ 18
yil, kapitilizasyon oraninin ise ort. 0,056 araliginda oldugu tespit edilmistir. Dlizeltme Tablosunda
yer alan diizeltme kriterleri de g6z oniinde bulundurularak A Blok 38 Nolu Bagimsiz Boliim

icin 24 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

Ayhk
. Ayhk -
Blok | B.B. | Alam I?“.‘a Kira Yl“lk,Kl.ra Kapitilizasyon Toplam
Birim o . Degeri o .
No No (m?) O Degeri Oram Degeri (TL)
Degeri (TL) (TL)
(TL/AYy)
A 38 299,42 24 7.186,08 | 86.232,96 0,056 1.539.874,29

6.4. Analiz Sonuclarmin Degerlendirilmesi

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu Bahgekent Flora Projesi A Blok 38 Nolu Bagimsiz Boliimiin degerine
“Pazar Yaklasimi Yontemi” ve Gelir Yaklasimi1 Yontemi” kullanilarak ulagilmaya ¢alisilmistir.
Diikkanlarin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile 1.497.000,-TL, “Gelir
Yaklagimi Yontemi” ile 1.539.874,29-TL olarak bulunmustur. Her iki yaklasimla ulasilan
sonuclar arasinda anlamli bir fark bulunmamakta olup “Gelir Yaklasimi Yontemi” ile
diikkkanlarin degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler
kullanilmistir. Bu nedenle konu tasinmazlarin toplam degeri i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile ulagilan

deger olan 1.497.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi 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 taginmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve

eksiksizdir.

6.4.3. Gayrimenkuliin Devrine Iliskin Goriis

Raporumuz igeriginde Sayfa 12°de; “3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi” bashgi
altinda belirtildigi lizere taginmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; iizerinde
degerini dogrudan ve énemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta
olup tasimnmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayicilig
bulunmamaktadir.

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

Rapora konu taginmaz, istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 656/1 No.lu
Ada/Parsel lizerinde konumlu, Bahcekent Flora Projesi A Blok 38 Bagimsiz Boliim Numarali
“Depolu Diikkandur.

Rapora konu taginmaz 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 Yatirim Ortakliklarinin
Portfoyline Alinmas1 Hakkinda Goriis” bagligi altinda belirtildigi iizere rapora konu; Miilkiyeti
Emlak Konut GYO A.S.’ ne ait olan Istanbul Ili, Basaksehir fl¢esi, Hosdere Mahallesi, 656 ada
1 parselde yer alan A Blok 38 nolu bagimsiz boliimiin Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ergcevesinde

gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde ‘Bina’ basligi 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 Bulvart iizerinde yer alan Bahgekent Flora Projesi kapsamindaki A blok 38 bagimsiz
boliimiin no.lu diikkandir. Rapor konusu diikkinlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi,
ulagim imkanlari, cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor
konusu depolu diikkan i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler agsagida

tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.497.100,00 219.194,73

Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 1.766.578,00 258.649,78

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 6,83-TL kullaniimistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

A\ 7 :

./ -
% 4(emal AYDIN Biifent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:410614) (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlart

Yap1 Ruhsatlari

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Mimari proje/kat planlart

Mahal Listeleri

Onayl1 Yonetim Plani Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

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

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

may ATAK A
N

/ Pederleme AS Sayfa | 42



