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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.10.2021
gﬁ?;%g?ﬂis 27.10.2021

RAPOR TARIHi 28.10.2021

RAPOR NO EML-2109053
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BASEKSEHIR ILCESI'NDE 1963 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME KONUSU | 14/ RiNDE YER ALAN EMLAK KONUT VADI EVLERI 2. ETAP

BASAKSEHIR ILGESI BAHGESEHIR 2. KISIM MAHALLESI 1963 ADA 1

DEGERLEME ADRESI PARSEL

Onur OZGUR -Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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Ekler
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

EK 5 - Tapular (kopya)

Ek 6 - lasinmazlarin Anahtar Teslim Degeri
Ek 7 - Yapi Ruhsatlarn (kopya)

Ek 8 - Carsaf Liste

Ek 9 - Mabhal Liste

Ek 10 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Emlak Konut Vadi Evleri 2. Etap projesinin
degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep
edilen bagimsiz birimlerin anahtar teslim buginki degerlerinin tespiti yapilmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Emlak Konut Vadi Evleri 2. Etap projesinin
degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep
edilen bagimsiz birimlerin anahtar teslim bugiinku degerlerinin tespiti yapiimistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2109053 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve S.Seda YUCEL KARAGOZ, Eren KURT gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 2 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910019 EML-2007092
Rapor Tarihi 12.12.2019 31.12.2020
ISTANBUL-’ EMLAK KONUT
Rapor Konusu BASAKSEHIR VADI EVLERI 2
P ILCESI 22 ADET crap
PARSEL
Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 176.169.526 112.960.872
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT VADI EVLERI 2. ETAP (1963 ADA 1
PARSEL)

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

28.10.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, BAHCESEHIR 2.
KISIM MAHALLESI, ADA: 1963 PARSEL:1

MEVCUT KULLANIM

RUHSAT VE PROJESI ONAYLANMIS, BOS ARSADIR.

IMAR DURUMU

E:0,90 HMAX=Z+4 KAT TICARET+KONUT

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

225.621.947,65 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

578.097.542,63 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari 1963 ada 1 parsel
li . ISTANBUL
iigesi : BASAKSEHIR
Bucagi
Mabhallesi :  BAHGESEHIR 2. KISIM
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 1963
Parsel No 1
Alani (m?) . 70751,69
Vasfi . ARSA
Siniri
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No : 15713
Cilt No o1
Sayfa No . 38
Tapu Tarihi : 01.07.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 11.10.2021 tarihinli TAKBIS Belgesi Emlak Konut
GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaz lGzerinde;

Serh:

Toplu Konut idaresi Baskanligi'nin én alim hakki vardir. (23.05.2012-5641)

Beyan:

12.03.2020 tasdik tarihli 1/1000 dl¢ekli Hogdere (11.01.2021-865)

(ilgili beyan 1963 ada 1 parselden 1968 ada 2 parsele 5000 m? emsal trasnferi yapiimis olup
bahse konu parsellerin tapu/tapu kayitlarina dlisilen serhin bununlia ilgili oldugu belirtilmistir.)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gergcevesinde irdelendiginde; rapora konu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
hiikimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde proje olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmaz asagidaki listede verilen kadastral parseller 01.07.2020 tarihinde
imar uygulamasi gérmastir. Uygulama sonucu 154 parsel 1963 ada 1 parsel, 1971 ada 1
parsel, 1972 ada 1 parsel olarak diizenlenmistir.

il fice Mabhalle Ada Parsel | Yiizol¢iim (m2)
Istanbul Basaksehir |Hosdere 0 144 400,74
Istanbul Basaksehir [Hosdere 0 145 9.537,31
Istanbul Basaksehir [Hosdere 0 154 89.000,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 318 1 34.054,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 318 2 3.116,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 319 1 4.936,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 319 2 1.499,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 320 1 8.892,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 321 1 24.277,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 322 1 23.435,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 322 2 2.571,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 323 1 10.153,00
Istanbul Basaksehir |Hosdere 323 2 5.940,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 323 3 49.084,54
Istanbul Basaksehir [Hosdere 324 1 26.959,00
Istanbul Basaksehir [Hosdere 324 2 25.306,24
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden alinan belgelere gére, rapora konu
parsel 12.03.2020 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli, istanbul ili, Basaksehir ilgesi Hosdere Toplu
Konut Alani 2. Etap Uygulama imar Plani kapsaminda;

E:0.90 Yengok=Z+4 Kat, Ticaret+Konut yapilagsma kosullarinda yer almaktadir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin eski parsel numarsi Hosdere Mahallesi, 154 parseldir. 154
parsel imar uygulamasi gorerek 1963 ada 1 parsel, 1971 ada 1 parsel ve 1972 ada 1 parsel
olusmustur. 154 Parsel 12.02.2003 onay tarihli “Bahgesehir Sanayi Bdlgesi, Hosdere ve Civari,
Hosdere Filtepe-Kdyiistii-Kdyigi Mevkiileri Revizyon Uygulama imar Planinda,Emsal=0.50,
Konut+Yol+Park+Egitim+BHA alaninda kalmakta iken ve mevcut planlar 20.03.2020 tarihinde
onaylanmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Basaksehir Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir.

Yap! ruhsat’na goére onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok icin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur.
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RUHSAT BELGESi BiLGiLERi

BAGIMSIZ YOL YOL

BINA
TOP. DISI ORTAK  TOPLAM
YAPI ALAN  ALANI (M2)
ALANI

- e . KULLANIM
ADA PARSEL BLOKADI  TARIHI  SAYISI VERILIS NEDENI

1 Al 20.07.2020 YENI YAPI MESKEN 1 3 599,85 599,85
1963 1 A2 20.07.2020 | 396 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A3 20.07.2020 | 397 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A4 20.07.2020 | 398 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A5 20.07.2020 | 399 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A6 20.07.2020 [ 400 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A7 20.07.2020 | 401 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A8 20.07.2020 | 402 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A9 20.07.2020 | 403 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A10 20.07.2020 | 404 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 599,85 599,85
1963 1 A1-HAVUZ [20.07.2020 | 405 YENI YAPI sy 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A2-HAVUZ [20.07.2020 | 406 YENI YAPI Sy 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A3-HAVUZ [20.07.2020 ] 407 YENI YAPI S 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A4-HAVUZ [20.07.2020 | 408 YENI YAPI S 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A5-HAVUZ [20.07.2020 | 409 YENI YAPI B 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A6-HAVUZ [20.07.2020 [ 410 YENI YAPI N 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 AT-HAVUZ |20.07.2020 | 411 YENI YAPI N 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A8-HAVUZ |20.07.2020 | 412 YENI YAPI N 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 A9-HAVUZ |20.07.2020 | 413 YENI YAPI N 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 | A10-HAVUZ | 20.07.2020 | 414 YENI YAPI N 1 3B | 1 1 54,57 54,57
1963 1 BL 20.07.2020 | 415 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B2 20.07.2020 | 416 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B3 20.07.2020 | 417 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B4 20.07.2020 | 418 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B5 20.07.2020 | 419 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B6 20.07.2020 | 420 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B7 20.07.2020 | 421 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B8 20.07.2020 | 422 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B9 20.07.2020 | 423 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 B10 20.07.2020 | 424 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 389,68 389,68
1963 1 C1 20.07.2020 | 425 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 417,03 417,03
1963 1 C2 20.07.2020 | 426 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 417,03 417,03
1963 1 C3 20.07.2020 | 427 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 417,03 417,03
1963 1 D1 20.07.2020 | 428 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 D2 20.07.2020 | 429 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 D3 20.07.2020 [ 430 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 D4 20.07.2020 | 431 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 D5 20.07.2020 | 432 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 D6 20.07.2020 | 433 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 434,78 434,78
1963 1 EL 20.07.2020 [ 434 YENI YAPI MESKEN 1 8 [ 1] 2 3 452,79 452,79
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

VERILI KULLANIM 20 Y YAPI N TOP BI;'I\‘IA ORTAK  TOPLAM
NEDENSi AMACI BOLUM SINIFI e KAT' YASPI ALAN  ALANI (M2
SAYISI KAT KAT ALANI M2)

ADA PARSEL BLOKADI  TARiHi  SAYISI

1963 1 E2 20.07.2020 | 435 YENI YAPI MESKEN 1 4B | 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 E3 20.07.2020 | 436 YENI YAPI MESKEN 1 48 [ 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 E4 20.07.2020 | 437 YENI YAPI MESKEN 1 48 [ 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 E5 20.07.2020 | 438 YENI YAPI MESKEN 1 48 | 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 E6 20.07.2020 | 439 YENI YAPI MESKEN 1 4B | 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 E7 20.07.2020 | 440 YENI YAPI MESKEN 1 4B | 1 2 3 452,79 452,79
1963 1 F1 20.07.2020 | 441 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.222,22 1.222,22
1963 1 F2 20.07.2020 | 442 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.222,22 1.222,22
1963 1 F3 20.07.2020 | 443 YENI YAPI MESKEN 4 48 [ 1 2 3 1.222,22 1.222,22
1963 1 F4 20.07.2020 | 444 YENI YAPI MESKEN 4 48 [ 1 2 3 1.222,22 691,56 1.913,78
1963 1 Gl 20.07.2020 | 445 YENI YAPI MESKEN 2 48 | 1 2 3 602,23 1.553,88 | 2.156,11
1963 1 G2 20.07.2020 | 446 YENI YAPI MESKEN 2 4 | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 H1 20.07.2020 | 447 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.209,76 1.209,76
1963 1 H2 20.07.2020 | 448 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.209,76 1.209,76
1963 1 H3 20.07.2020 | 449 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.209,76 1.209,76
1963 1 11 20.07.2020 | 473 YENI YAPI MESKEN 2 4B | 1 2 3 607,17 607,17
1963 1 12 20.07.2020 | 474 YENI YAPI MESKEN 2 4 [ 1 2 3 607,17 607,17
1963 1 13 20.07.2020 | 475 YENI YAPI MESKEN 2 48 | 1 2 3 607,17 607,17
1963 1 14 20.07.2020 | 476 YENI YAPI MESKEN 2 4 | 1 2 3 607,17 607,17
1963 1 K1 20.07.2020 | 450 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.35854 | 2.544,46
1963 1 K2 20.07.2020 | 451 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K3 20.07.2020 | 452 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K4 20.07.2020 | 453 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K5 20.07.2020 | 454 YENI YAPI MESKEN 4 48 [ 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K6 20.07.2020 | 455 YENI YAPI MESKEN 4 4 | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K7 20.07.2020 | 456 YENI YAPI MESKEN 4 4 | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K8 20.07.2020 | 457 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K9 20.07.2020 | 458 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K10 20.07.2020 | 459 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.657,55 | 2.843,47
1963 1 K11 20.07.2020 | 460 YENI YAPI MESKEN 4 4B | 1 2 3 1.185,92 1.337,90 | 2.523,82
1963 1 K12 20.07.2020 | 461 YENI YAPI MESKEN 4 48 [ 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 K13 20.07.2020 | 462 YENI YAPI MESKEN 4 48 [ 1 2 3 1.185,92 1.185,92
1963 1 L1 20.07.2020 | 463 YENI YAPI MESKEN 2 48 | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L2 20.07.2020 | 464 YENI YAPI MESKEN 2 4 | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L3 20.07.2020 | 465 YENI YAPI MESKEN 2 4B | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L4 20.07.2020 | 466 YENI YAPI MESKEN 2 4B | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L5 20.07.2020 | 467 YENI YAPI MESKEN 2 4B | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L6 20.07.2020 | 468 YENI YAPI MESKEN 2 48 [ 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L7 20.07.2020 | 469 YENI YAPI MESKEN 2 48 [ 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L8 20.07.2020 | 470 YENI YAPI MESKEN 2 48 | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L9 20.07.2020 | 471 YENI YAPI MESKEN 2 48 | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 L10 20.07.2020 | 472 YENI YAPI MESKEN 2 4B | 1 2 3 602,23 602,23
1963 1 ISTINAT [ 21.07.2020 | 477 [iSTINAT DUVARI| "0 =" 2A 5.150,00 5.150,00
TOPLAM| 50.515,16 | 5.695,70 [ 6.599,43 | 62.810,29
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

PARSEL BLOK ADI

TARIHi

SAYISI VERILiS NEDENi

KULLANIM
AMACI

BAGIMSIZ
BOLUM

SAYISI

SINIFI

YOL YOL
ALTI USTO
KAT KAT

TOP.
KAT

KONUT
ALANI

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BiNA
DISI
YAPI

ALANI

ORTAK

TOPLAM
ALAN  ALANI (M2)

1963 i Al 18.03.2021 | 283 TADILAT MESKEN il 4B i 2 3 599,85 599,85
1963 1 A2 19.03.2021 | 365 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 1 A3 18.03.2021 | 284 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 i A4 18.03.2021 | 285 TADILAT MESKEN l 4B i 2 3 599,85 599,85
1963 1 A5 18.03.2021 | 286 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 1 A6 18.03.2021 | 287 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 1 A7 18.03.2021 | 288 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 i A8 18.03.2021 | 289 TADILAT MESKEN al 4B a 2 3 599,85 599,85
1963 1 A9 18.03.2021 | 290 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 1 A10 18.03.2021 | 291 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 599,85 599,85
1963 1 Bl 18.03.2021 | 292 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 a B2 18.03.2021 | 293 TADILAT MESKEN l, 4B a 2 3 436,14 436,14
1963 1 B3 18.03.2021 | 294 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 1 B4 18.03.2021 | 295 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 1 B5 18.03.2021 | 296 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 a B6 18.03.2021 | 297 TADILAT MESKEN , 4B a 2 3 436,14 436,14
1963 1 B7 18.03.2021 | 298 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 1 B8 18.03.2021 | 299 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 a B9 18.03.2021 | 300 TADILAT MESKEN a 4B i 2 3 436,14 436,14
1963 1 B10 18.03.2021 | 301 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 436,14 436,14
1963 1 C1 18.03.2021 | 302 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 438,38 438,38
1963 1 Cc2 18.03.2021 | 303 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 438,38 438,38
1963 a C3 18.03.2021 | 304 TADILAT MESKEN l, 4B i 2 3 438,38 438,38
1963 1 D1 18.03.2021 | 305 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 D2 18.03.2021 | 306 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 D3 18.03.2021 | 307 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 D4 18.03.2021 | 308 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 D5 18.03.2021 | 309 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 D6 18.03.2021 | 310 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 i El 18.03.2021 | 311 TADILAT MESKEN l 4B a 2 3 498,61 498,61
1963 1 E2 18.03.2021 | 312 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 1 E3 18.03.2021 | 313 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 i E4 18.03.2021 | 314 TADILAT MESK}EIZ’,\\“/DU 2 4B i 2 3 498,61 36,96 535,57
1963 1 E5 18.03.2021| 315 TADILAT MESKEN 1 4B 1 3 498,61 498,61
1963 1 E6 18.03.2021 | 316 TADILAT MESKEN 1 4B 1 2 3 498,61 498,61
1963 a E7 18.03.2021| 317 TADILAT MESKEN l, 4B a 2 3 498,61 498,61
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Baae YAPI B TOP BI;'I\‘IA ORTAK  TOPLAM
NEDENi AMACI 20T SINIFI G KAT. YA$PI ALAN ALANI(M2)
SAYISI KAT KAT ALANI

VERILi$ KULLANIM

ADA PARSEL BLOKADI  TARiHi  SAYISI

1963 1 F1 18.03.2021 | 318 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.216,61 3.366,12 | 4.582,73
1963 1 F2 18.03.2021 | 319 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.216,61 1.216,61
1963 1 F3 18.03.2021 | 320 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.216,61 1.216,61
1963 1 F4 18.03.2021 | 321 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.216,61 1.216,61
1963 1 G1 18.03.2021 | 322 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 656,30 656,30
1963 1 G2 18.03.2021 | 323 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 656,30 656,30
1963 1 H1 18.03.2021 | 324 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.231,37 227,20 1.458,57
1963 1 H2 18.03.2021 | 325 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.231,37 400,00 1.631,37
1963 1 H3 18.03.2021 | 326 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.231,37 227,20 1.458,57
1963 1 1 18.03.2021 | 327 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 272,65 923,69
1963 1 12 18.03.2021 | 328 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 238,62 889,66
1963 1 13 18.03.2021 | 329 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 206,81 857,85
1963 1 14 18.03.2021 | 330 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 196,71 847,75
1963 1 K1 18.03.2021 | 331 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.891,43 | 3.106,68
1963 1 K2 18.03.2021 | 332 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K3 18.03.2021 | 333 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K4 18.03.2021 | 334 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K5 18.03.2021 | 335 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K6 18.03.2021 | 336 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 916,70 2.131,95
1963 1 K7 18.03.2021 | 337 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K8 18.03.2021 | 338 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 2.200,17 | 3.415,42
1963 1 K9 18.03.2021 | 339 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K10 18.03.2021 | 340 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K11 18.03.2021 | 341 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.760,26 | 2.975,51
1963 1 K12 18.03.2021 | 342 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 K13 18.03.2021 | 343 TADILAT MESKEN 4 4B 1 2 3 1.215,25 1.215,25
1963 1 L1 18.03.2021 | 344 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L2 18.03.2021 | 345 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L3 18.03.2021 | 346 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L4 18.03.2021 | 347 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L5 18.03.2021 | 348 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L6 18.03.2021 | 349 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L7 18.03.2021 | 350 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L8 18.03.2021 | 351 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L9 18.03.2021 | 352 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 L10 18.03.2021 | 353 TADILAT MESKEN 2 4B 1 2 3 651,04 651,04
1963 1 N1-HAVUZ | 18.03.2021 | 354 TADILAT B"\\‘(/;F'?lls' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N2-HAVUZ | 18.03.2021| 355 TADILAT B"i’;:glls' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N3-HAVUZ | 18.03.2021 | 356 TADILAT B";‘(AAF'?I'S' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N4-HAVUZ | 18.03.2021| 357 TADILAT B";‘(AAPDF' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N5-HAVUZ | 18.03.2021 | 358 TADILAT B”‘i’:g'& 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N6-HAVUZ | 18.03.2021 | 359 TADILAT B”\iﬁ‘;@' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N7-HAVUZ | 18.03.2021 | 360 TADILAT B"\\'(/:F'?"s' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N8-HAVUZ | 18.03.2021 | 361 TADILAT B"\i’zals' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N9-HAVUZ | 18.03.2021 | 362 TADILAT B"\\‘(AAFE,),@I 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 N10-HAVUZ | 18.03.2021 | 363 TADILAT B";‘(AAEI@' 1 3B 1 1 54,06 54,06
1963 1 ISTINAT | 18.03.2021 | 364 TADILAT B”;‘(':PDI@ 2A 5.150,00 5.150,00
TOPLAM| 52.942,93 |5.727,56|11.903,87 | 70.574,36
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BAGIMSIZ YOL YOL . .
PARSEL BLOKADI  TARiHi  SAYISI VERILi$ NEDENi KL;L“';I'LX:IIM BOLUM ;:::I ALTI USTO 1::;‘ 'i&x:r EZ::: (ZTZ\“K AI:::?N'\:'Z)
SAYISI KAT KAT
1963 1 Al 13.10.2021 738 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.717,69 787,00 2.504,69
1963 1 A2 13.09.2021 739 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.749,11 711,60 2.460,71
1963 1 A3 13.10.2021 740 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.724,18 771,83 2.496,01
1963 1 A4 13.10.2021 741 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.724,18 867,18 2.591,36
1963 1 A5 13.10.2021 742 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.711,83 784,18 2.496,01
1963 1 A6 13.10.2021 743 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.724,18 771,83 2.496,01
1963 1 A7 13.10.2021 744 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.724,18 868,49 2.592,67
1963 1 A8 13.10.2021 745 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.724,18 860,47 2.584,65
1963 1 A9 13.10.2021 746 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.724,18 964,96 2.689,14
1963 1 Al0 13.10.2021 747 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.724,18 826,08 2.550,26
1963 1 All 13.10.2021 748 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.711,83 1.038,33 2.750,16
1963 1 Al2 13.10.2021 749 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.717,69 778,32 2.496,01
1963 1 A13 13.10.2021 | 750 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.724,18 771,83 2.496,01
1963 1 Ald 13.10.2021 751 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.724,18 798,55 2.522,73
1963 1 B1 13.10.2021 752 TADILAT MIES?(KEi’\IH 12 3B 1 4 5] 1.975,10 154,13 978,30 3.107,53
1963 1 B2 13.10.2021 753 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.996,10 598,89 2.594,99
1963 1 B3 13.10.2021 | 754 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.996,10 960,84 2.956,94
1963 1 B4 13.10.2021 755 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.996,10 679,28 2.675,38
1963 1 B5 13.10.2021 756 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.996,10 669,74 2.665,84
1963 1 B6 13.10.2021 757 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.996,10 842,07 2.838,17
1963 1 B7 13.10.2021 758 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.996,10 588,87 2.584,97
1963 1 B8 13.10.2021 759 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.980,37 999,60 2.979,97
1963 1 B9 13.10.2021 760 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.996,10 854,73 2.850,83
1963 1 B10 13.10.2021 761 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.996,10 706,23 2.702,33
1963 1 C1l 13.10.2021 762 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 810,78 2.568,00
1963 1 Cc2 13.10.2021 763 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.806,10 997,09 2.803,19
1963 1 C8 13.10.2021 764 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.744,87 785,04 2.529,91
1963 1 Cc4 13.10.2021 765 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 772,69 2.529,91
1963 1 C5 13.10.2021 766 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 1.757,22 772,69 2.529,91
1963 1 C6 13.10.2021 767 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 1.144,94 2.902,16
1963 1 CT 13.10.2021 768 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 772,69 2.529,91
1963 1 C8 13.10.2021 769 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 772,69 2.529,91
1963 1 Cc9 13.10.2021 770 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 1.757,22 866,06 2.623,28
1963 1 D1 13.10.2021 771 TADILAT MESKEN 9 3B 2 4 6 2.029,69 1.116,41 3.146,10
1963 1 D2 13.10.2021 772 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.035,47 724,30 2.759,77
1963 1 D3 13.10.2021 773 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.004,76 619,57 2.624,33
1963 1 D4 13.10.2021 774 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.029,71 667,95 2.697,66
1963 1 D5 13.10.2021 775 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 2.035,47 682,50 2.717,97
1963 1 D6 13.10.2021 776 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.035,47 622,50 2.657,97
1963 1 D7 13.10.2021 777 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.035,47 1.029,40 3.064,87
1963 1 D8 13.10.2021 778 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.035,47 580,59 2.616,06
1963 1 D9 13.10.2021 779 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5] 2.035,47 653,31 2.688,78
1963 1 D10 13.10.2021 | 780 TADILAT MESKEN 9 3B 1 4 5 2.035,47 588,86 2.624,33
1963 1 istinat 13.10.2021 781 TADILAT BINA DISI 2A 5.150,00
TOPLAM 390 119.977,39
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

1963 ada 1 parsel igin projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, fiziki olarak insaat hentz
baglamamistir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

1963 ada 1 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmis proje icin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deder projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz proje nitelikli olup ait eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

2.3.8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

BES Yapi Denetim Ltd. $ti. - Cobangesme Mah. Sanayi Cad. Nish Residence Sitesi D Blok
No0:440/79 Bahgelievler/ISTANBUL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Istanbul iliBasaksehir llgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi,
1963 ada 1 nolu parselde yer almaktadir. S6z konusu parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmis
olup, ingaat ¢alismalari henlz baslamamistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu proje; sehrin kuzey kisminda konumlanmis Mercedes Bulvarina yakin
konumdadir. Yakin g¢evresinde Tual Bahgekent, Mercedes Fabrikasi, Gulbah¢e mezarligi,
Hayat Park, Bahgekent Emlak Konutlari Projesi, Avrupark Bahgekent Projesi, Cadde Flora,
Bahgekent Flora Projesi, Sur Yapi Semt Bahgekent Projesi, sanayi siteleri ve bos arsalar, eski
yapilar bulunmaktadir. Bolgeye ulasim 06zel araglarla ve toplu tasima araglari ile ulagim
saglanabilmektedir. Dederleme konusu parsele giden imar yollari heniz agilmamis olup, ana
yoldan gecen toplu tagsima araglari bulunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Basaksehir ilgesi Bahgesehir 2. Kisim Mahallesinde
yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim bir noktaya kadar yapilabilinmekte olup, mevcut durumda
ara ulagim yollari agilmamistir. Yeni yeni gelismekte olan bir konut alaninin bulundugu bdélgede
yer almaktadir. Tem otoyoluna 2 km, Mahmutbey giselere 15 km, yeni 3. havaalanina 35 km
uzakhktadir.
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4 DEGERLEME KONUSU
¥ PROJENIN KONUMU

Bahgesehir
Konaklari

Bahgesehir
Golet Parki

DEGERLEME KONUSU
PROJENIN KONUMU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Emlak Vadi Evleri 2. Etap Projesinin bulundugu 1963 Ada 1 Parsel amorf
seklindedir. Parsel i¢in ruhsatlar alinmistir. Parsel lzerinde 43 adet blokta 387 adet daire ve 3
adet diukkan tanimlanmistir. Emlak Konut GYO A.S. nin tarafimiza gondermis oldugu carsaf
listede daireler A1-A2-....-A14 Bloklar, B1-B2....-B10 Bloklar, C1-C2-....-C9 Bloklar, D1-D2-....-
D10 Bloklar Gzerinde, dukkanlar B1 Blok tzerinde bulunmaktadirlar. Bloklarin projesinde herbiri
bodrum+zemin+3 normal kattan ibaret olup B1 Blok hari¢ olmak (izere tim bloklar 9 adet daire
icermekte, B1 Blok ise 9 adet daire ve 3 adet dikkan icermektedir. Daireler 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
kullanimh olacak sekilde projelendiriimislerdir. Yine bahsi gegen carsaf listeye gore dairelerin
toplam satisa esas brit alani 78.661,26 m?, 3 adet diikkanin satisa esas brit alani 154,13 m?
dir. Toplam satiga esas brit alan 78.815,39 m?, toplam insaat alani 119.977,39 m? dir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

1963 ada 1 parsel igin ruhsatlar alinmig olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiiglikgekmece llgesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimu, Sazlidere Baraj Goli’'nin batisinda, dogusunda ve gineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koéyii, Esenler ligesi'ne bagh; Basaksehir Blyilkgekmece llcesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10.434 Hektarlik yeni bir ilcedir.

261 bini askin nifusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcilar, Kuguk¢cekmece ve Bagcilar, dodusunda
Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece ilgesinden ayrilarak ilge
yapilmigtir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda
Sultangazi ve Esenler, gineyde Bagcilar, Kigikgekmece ve Avcilar ile glineybatida Esenyurt
ilceleriyle cevrilidir.

iice ¢ ana bdlgeden olusmaktadir: Basak Konutlari - ikitelli, Altingehir - Kayabasi ve
Bahgesehir. Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Gulvercintepe, Sahintepe
mahalleleri ve Kayabasi kdyu Kugukcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'' Esenler
Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Buyilkgekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi.
Fakat son yapilan dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak Uzere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabasi yolu Uzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik ¢ag ait kalintilar ve
Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramistir.
Magaranin guneyindeki tas ocaklari yarigi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli ddneminde yapilmis ve giinimuze gelmeyi basarmigstir.

iicedeki en saglikli bicimde giinimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda
onemli roll olan bu Arnavut kdkenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gortlebilir. Ayrica, giftlik
bdlgesinin icinde bulundugu vadide bitki ¢esitliligi cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji
parkina donUstiridlmesi dusidnulmuistir. Sahintepe yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi
kopru bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan kdprtude de agir tahribat s6z konusudur.

iicede Universite yapiimasi planlanmakta veya halihazirdaki Istanbul Universitesi'nin
fakdltelerinden birinin bodlgede yerleske agmasi dusuniimektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlari yeterli sayida devlet ve 6zele okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir.
iigenin en blyik mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu
bolgedeki plansiz yerlesim sorunun baglica nedenidir. iigede bir devlet hastanesi vardir ve gok
sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur.
Bahcesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 06zel kuruluslar agisindan daha
donanimhyken Altingehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklari dahil tim
saglik hizmetleri yetersizdir.
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iicenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi gindeme sik
sik gelse de bodyle bir calisma henlz yirirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Bagak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusindlmekdedir.

iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtlistine sahiptir. Sazlidere baraj golu ilge sinirlari
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kigik¢ekmece goline akar. Ancak atik sular
nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agaglandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en blyiik yapay géleti
olan Bahgehir'deki golet ve ¢evresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kiiltirel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altingehir bdlgesinde heniz altyapi galismalari
bile yapilmamistir. Turkiye'nin en blylk stadyumu olan Atatirk Olimpiyat Stadi bu ilgededir.
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Bagsaksehir'in Toplam Nifusu 469.924 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayindr =2n7 #757 =-~=1 %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar bagladigini agikladi. (Rl
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tGzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

*Hentiz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrnini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rinidm Raporu

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYiH . . . i
(Cari ABD Dolar) 310,862 $10,546 $9,621 $9127 $8,790
Biiyiime 3.2% 7.5% 28% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Agik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yl Sonu) 352 378 5.30 596 7.02* 7.26*
issizlik Orami 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegdini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yihinin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirllmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tliketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep biylimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyudmustir. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncl g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artt. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir 6nceki aya gore yuzde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gore yizde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore ylizde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym ayina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan duslUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda dists ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

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

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

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek cok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tar, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Uglincl geyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi d6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorundm Raporuna goére1 kuresel ekonominin yizde 4,4 kugulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blylk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek billyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gigli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektortinin ihtiyaci olan kaynak dnemli él¢iide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, dzellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Urlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir énceki dbneme goére %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindirilmis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig  biyime performanst %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiuksek katki 6zel sektdr tiketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci ceyrekte doviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6'ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5'e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canh tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

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

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

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

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

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

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

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

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar c¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOl¢clide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir énceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu ceyreginde o6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmstir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege goére azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine goére %215,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman |ht|yacm|n kar$|lanmaS|
Uclincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis _' ariyla
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Yabancilara yapilan satislarda ise bir dnceki doneme gore %259,2 oraninda artig gortlmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ilk satislar bir énceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gorilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki ceyrege gore %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satis sayilari olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satislarinda 2013 yilindan beri goérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve disik kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdsteriyor.
Duguk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)
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ipotekli Diger Ikinci el
Yil Toplam satislar satislar Toplam ilk satis satis
2021
(yaryi) 552.810 104.168 448.642 552.810 167.878 384.932
2020 1.499.316 558.706 834.629 1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 1.348.729 332.508 | 1.016.221 1.348.729| 511.682 837.047
2018 1.375.398 276.820 | 1..098.578 1.375.398| 651.572 723.826
2017 1.409.314 473.099 936.215 1.409.314 | 659.698 749.616
2016 1 341453 449.508 891.945 1.341.453 | 631.686 709.767
2015 1.289.320 434.388 854.932 1.289.320| 598.667 690.653
2014 1.165.381 389.689 775.692 1.165.381 | 541.554 623.827
2013 1.157.190 460.112 697.078 1.157.190 | 529.129 628.061

EML-2109053 B.SEHIR (VADI EVLERI 2.ETAP)

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklagik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir énceki geyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis gérilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satiglarda bir dnceki ¢ceyrege gore %20,6 artis gorulmustir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin bagladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.
(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 yil 2.Ceyrek verileri bir énceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar 93,13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Yakin cevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

*  Parsel lizerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  ingaat baglamamistir.

* Bdlgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

EML-2109053 B.SEHIR (VADI EVLERI 2.ETAP)

Degerleme konusu EMLAK KONUT VADI EVLERI 2. ETAP PROJESI 'ne iliskin yapilmis olan
degerleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklagimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin( diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri.
1 PUNTO EMLAK
Tel 0530 230 69 69

Yakin konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen net 9.270 m? alanh olarak
pazarlanan arsa igin 89.950.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yiksek fiyat istenildigi
disundlmektedir.

SATILIK 9270 -M? | 89.950.000(-TL | 9.703] .-TLM?

2  YILMAZLAR EMLAK
Tel 053367899 13

Yakin konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen net 6.000 m? alanl olarak
pazarlanan arsa i¢in 55.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Ylksek fiyat istenildigi
dusundlmektedir.

SATILIK 6000 .-M?2 55.000.000|.-TL | 9.167| ~TL/M?

3  YILMAZLAR EMLAK

Tel 053367899 13

Yakin konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen net 16.000 m? alanli olarak
pazarlanan arsa i¢in 150.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yiksek fiyat istenildigi
distniimektedir.

SATILIK 16000 .-Mm? 150.000.000 .-TL 9.375 .-TL/M?
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4 AVRUPARK BAHCEKENT TURYAP
Tel 0212931 94 93

Yakin konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen net 22.000 m? alanli olarak
pazarlanan arsa i¢in 180.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yiksek fiyat istenildigi
disundlmektedir.

SATILIK 22000 .-M2 | 180.000.000 .-TL 8.182 .-TL/M?

5 Coldwell Banker Enerji Gayrimenkul

Tel 021289017 14

Tasinmazlarin yakininda 647 ada 3 parselde konumlu, emsal:1.50 H:serbest yapilasma
sartlarina sahip 1348 m? alanh konut imarli arsa igin 6.100.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 1348 .-Mm? 6.100.000 .-TL 4.525 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Enerji Gayrimenkul

Tel 021289017 14

Yakin konumda bulunan E=1.50 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen net 12.000 m? alanli olarak
pazarlanan arsa igcin 90.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Ylksek fiyat istenildigi
dusundlmektedir.

SATILIK 12000 .-m? 90.000.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
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1- Tual Bahgekent Projesi

Dag Muahendislik tarafindan insa edilen Tual
Bahcekent, 190 donim arazide 515 bin
metrekarelik alanda insa edilmektedir. Toplam
1.739 konut ve 187 ticari Gniteden olusan projede
hastane ve egditim kurumlari da yer almaktadir.
Tual Bahgekent'teki bloklar 4 ila 26 katli insa
ediliyor olup projede 1+1 daireler 53 metrekare,
2+1 daireler 93 ila 122 metrekare, 3+1 daireler 138
ila 189 metrekare, 4+1 daireler ise 120 ila 152

metrekare olarak tasarlanmistir.

JKINCI EL KONUT EMSALLERI]
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘)“i B"("T“L;:::f)’eri
gg'f‘z"’ggfgzkg 5112 t 77m? 604.000 TL 7.844 TL/m?
Aos'gzg%rfg Eomllik G?J'k; t 132m? 1.175.000 TL 8.902 TL/m?
0 gfzzioEsmcl)gkesz 3312 t 172m? 1.400.000 TL 8.140 TL/m?
QEZ) gaggé“?gk?‘g 83_’21 t 190m? 1.850.000 TL 9.737 TL/m?
Ortalama 8.807 TL/m?

Yakininda bulunan Cihan ingaat tarafindan yapilan
Avrupa Bahcgekent projesi'nde 1+1'den 4+1 daire
tipleri bulunmaktadir. Projede oturum baglamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani 'ﬁ_?j"i Bir(i-rrnL;)r:zg';eri
0 ﬁgr;zg(r)n I1a7k19 1A%.+ klat 75m? 515.000 TL 6.867 TL/m?
0 2A1|2r;3(|)£(;n I1a7k19 1§.+ klat 112m? 870.000 TL 7.768 TL/m?
Hagifs,‘;tjggﬁg,Eg‘gak 33+|<2 . 175m2 1.520.000 TL 8.686 TL/m>
Bahgecl)( thlpévzr‘;p;agrkzguryap ;’Tét 187m? 1.700.000 TL 9.091 TL/m?
Ortalama 8.388 TL/m?
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3- Avrupark Hayat Projesi

Yakininda bulunan Cihan insaat ve Konut Yapi tarafindan yapilan Avrupapark Hayat
projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri bulunmaktadir.

1+1 75 555.000 7.400
2+1 129 950.000 7.364
3+1 165 1.250.000 7.576
4+1 207 1.800.000 8.696
Ortalama 7.908

Yakininda bulunan Akzirve Gayrimenkul Yatirim
tarafindan yapilan Strada Bahgesehir 1. etap
projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri
bulunmaktadir. Projede teslimler baglamistir. ikinci
el satislarda emlakgilar tarafindan yapiimaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(*;%ri Bir(TL;?:geri

0 szz'eggEo”;'Zk24 ;J'kit 78m? 580.000 TL 7.436 TL/m?
:\ gllr; 23533?2 122+ klat 118m? 930.000 TL 7.881 TL/m?2

0 zElyz"ZE;“ cl,%k% 73+|<2 : 170m2 1.490.000 TL 8.765 TL/m?
Ak§ i;é%‘ggﬂ‘;i“; ! Sﬁ;t 206m? 1.620.000 TL 7.864 TL/m?
Ortalama 8.077 TL/m?
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Ticaret Emsalleri

1 Altin Emlak
Tel 212 800 17 19

Semt Bahgekent Projesinde bulunan 166 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin 2.142.000.-TL
fiyat istenilmektedir.

SATILIK 166 .-M? 2.142.000 .-TL 12.904 .-TL/M?

2 Tam Nokta Emlak

Tel 212 687 88 88

Tual Bahgekent Sitesi'nde bulunan 126 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin 1.630.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 126 .-M? 1.630.000 .-TL 12.937 .-TL/M?

3 Tam Nokta Yagam Temsilciligi

Tel 05333341289

Bahgekent Emlak Konutlari'nda yer alan 144 m? alanli olarak pazarlanan dikkan i¢in 1.550.000.-
TL istenilmektedir.

SATILIK 144 -M? 1.550.000 .-TL 10.764 .-TL/M?

4 Tam Nokta Yagam Temsilciligi

Tel 05333341289

Bahgekent Emlak Konutlari'nda yer alan 78 m? alanl olarak pazarlanan dikkan igin 1.400.000.-
TL istenilmektedir.

SATILIK 78 .-M? 1.400.000 .-TL 17.949 -TL/M?
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Dikkan Emsalleri

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut ve dikkan emsalleri
arastirilmis ve rapor icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar icin istenen birim m? satig
degerlerinin arsalarin konum, alan ve yapilasma sartlarina bagl olarak 4.500-9.500.-TL/m?
bedeller arasinda degisiklik gosterdigi ve bu fiyatlar Gzerinden genis bir bantta pazarlik
paylarinin oldugu gdrulmektedir. Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yiuzolgima gibi
kriterlere gore arsa bedelleri deg@iskenlik gostermektedir. Tagsinmaza en yakin 6zelliklere sahip
oldugu dusinilen 3 adet arsa emsali kargilastirma tablosunda kullaniimigtir.

Konut ve dikkan emsalleri bélgede site icerisinde yer alan projeler icerisinden alinmigtir. Site
Ozellikleri emsaller igerisinde belirtiimis ve karsilastirma tablosu bu bilgiler 1s1§inda
hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmazlarin iyi kalitede inga edilecegi beyan edilmis ve bu
husus dikkate alinmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1963 ADA 1 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-4 E-5 E-6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 180.000.000 6.100.000 90.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 70.751,69 m? 22.000 1.348 12.000
BIRIM M? DEGERI 8.182 4.525 7.500
ALANA iLiISKIN DUOZELTME KUGUK GOK KUGUK KUGUK
-30% -40% -30%
IMAR KOSULLARI E:0,9 E:1.50 E:1.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
iLiSKiN DUZELTME -10% -10% -10%
FONKSIYON Ticaret+ Konut T+K K T+K
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA IiLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER NITELIKLI
DIGER BILGILERE iLiSKIN PROJEYE BENZER KOTU BENZER
DUZELTME UYGUN 0% 20% 0%
gﬁiﬁl{:n':A PAYINA ILISKIN 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -60% -40% -60%
D D R 060 69 06
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DEGERLEME
TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?3) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
- Al Degeri (.-TL)
1963 1 70.751,69 2.960 209.425.002,40 | 209.425.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
DEGERI (-TL) 209.425.000,00

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

o DEGERLEME 1- TUAL 2- AVRUPA 3- STRADA
BILGI KONUSU BAHCEKENT PARK BAHCESEHIR
TASINMAZ BAHCEKENT
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BiRIM M2 DEGERI 8.807 8.388 8.077
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o N BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK Yeni Yeni Yeni
. S e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN yeni proje ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 o
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 2% 2% 2%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.600.000 2.000.000 2.250.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BUYUK
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 50,00 166 126 144
BIRIM M2 DEGERI 15.663 15.873 15.625
S BUYUK BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 15% 15%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER KOTU
CEPHE iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 20%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -5% -5% 15%
» » R 980 4,880 079 969
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu
tasinmazin arsasi igin 2.960.-TL/m2 birim m2 degeri 6ngdrilmustdr.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 1963 ada 1 parselin arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda
gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis insaat baslamamis olmasi géz éniinde
bulundurularak Ruhsat maliyetleri eklenmistir.

2021 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 1800.-
TL/m?2 'dir. Ancak yasanan ekonomik gelismeler ve dolar kurundaki artislar nedeni ile birim
maliyet 2.000.-TL/m? olarak alinmigtir.

1963 ada 1 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz éninde bulundurularak, tst gelir
dlzeyine hitap edecek bir proje olmasi da disinllerek 6ngérilen insaat maliyetleri
hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI
Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
Al 2.000] .-TLM? [X 2.504,69|M? |= 5.009.380] -TL
A2 2.000[ .-TLM? [X 2.460,71|M? |= 4.921.420] -TL
A3 2.000[ .-TL/M?> |X 2.496,01|M? |= 4.992.020] -TL
A4 2.000[ .-TLM? [X 2.591,36|M? |= 5.182.720] -TL
A5 2.000[ .-TL/M?> |X 2.496,01|M? |= 4.992.020] -TL
A6 2.000[ .-TLM? [X 2.496,01|M? |= 4.992.020] -TL
A7 2.000[ .-TL/M?2 |X 2.592,67|M |= 5.185.340| -TL
A8 2.000[ .-TLM? [X 2.584,65|M? |= 5.169.300] -TL
A9 2.000[ .-TL/M?> |X 2.689,14|M? |= 5.378.280] -TL
A10 2.000[ .-TLM? [X 2.550,26|M? |= 5.100.520] -TL
All 2.000] .-TLM? [X 2.750,16|M? |= 5.500.320] -TL
Al12 2.000[ .-TLM? [X 2.496,01|M? |= 4.992.020] -TL
A13 2.000 .-TL/M?> |X 2.496,01|M? |= 4.992.020] -TL
Al4 2.000[ .-TLM? [X 2.522,73|M? |= 5.045.460] -TL
B10 2.000 .-TL/M?> |X 3.107,53|m? |= 6.215.060( -TL
B2 2.000[ .-TLM? [X 2.594,99|M? |= 5.189.980] -TL
B3 2.000 .-TL/M?> |X 2.956,94|M? |= 5.913.880] -TL
B4 2.000[ .-TLM? [X 2.675,38|M? |= 5.350.760] -TL
B5 2.000 .-TL/M?> |X 2.665,84|M? |= 5.331.680] -TL
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Gayrimenkul - Fibitice  Prje

B6 2.000] -TLUME X 2.838,17|M* |= 5.676.340] -TL
B7 2.000] -TLNE [X 2.584,97|M2 |= 5.169.940 -TL
B8 2.000] -TLUM? [X 2.979,97|M* |= 5.959.940| -TL
B9 2.000] -TLNE |X 2.850,83[M? |= 5.701.660| -TL
B10 2.000] -TLUMZ [X 2.702,33[M* |= 5.404.660| -TL
c1 2.000] -TLNE |X 2.568,00|M? |= 5.136.000 -TL
c2 2.000] -TLUMZ [X 2.803,19|M* |= 5.606.380| -TL
C3 2.000] -TLNE [X 2.529,91|M% |= 5.059.820 -TL
[ 2.000] -TLUM? [X 2.529,91|M* |= 5.059.820| -TL
c5 2.000] -TLNE |X 2.529,91|M% |= 5.059.820 -TL
3 2.000] -TLME [X 2.902,16|M? |= 5.804.320| -TL
c7 2.000] -TLNME [X 2.529,91|M? |= 5.059.820| -TL
cs 2.000] -TLME [X 2.529,91|M? |= 5.059.820] -TL
co 2.000] -TLNE [X 2.623,28|M2 |= 5.246.560| -TL
D1 2.000] -TLME [X 3.146,10|M? |= 6.292.200| -TL
D2 2.000] -TLNME [X 2.759,77|M2 |= 5519.540| TL
D3 2.000] -TLME [X 2.624,33[M? |= 5.248.660| -TL
D4 2.000] -TLNME [X 2.697,66|M? |= 5.395.320| -TL
D5 2.000] -TLME [X 2.717,97|M% |= 5435940 -TL
D6 2.000] -TLNE [X 2.657,97|M2 |= 5.315.940| -TL
D7 2.000] -TLMZ [X 3.064,87|M? |= 6.129.740| -TL
D8 2.000] -TLUME [X 2.616,06|M* |= 5.232.120| -TL
D9 2.000] -TLMZ [X 2.688,78|M? |= 5.377.560] -TL
D10 2.000] -TLUME [X 2.624,33[M? |= 5.248.660| -TL
ISTINAT 640[ -TLMZ [X 5.150,00|M? |= 3.296.000| -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 232.950.780| .-TL

Parsel Uzerinde geligtirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parseller Gizerinde inga edilmekte olan projenin yukarida
da anlatildid1 bloklarindan olusacadi 6ngdrilmektedir.

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 10 u olacagi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Muhendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyikligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yuklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagl
olmak uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir. Projenin gecekondu onleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disik
tutulmustur. A
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)
ingaat Maliyeti|=|  232.950.780
Cevre diizeni, peyzaj (%10)|= 23.295.078
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 256.245.858
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 12.812.293
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 269.058.151
Genel Giderler| _
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)| ™~ 20.499.669
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 289.557.820

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri|=] 209.425.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 269.058.151 TL

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C) = 20.499.669

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~ 71772473 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 570.755.292 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatilmig Deger| 570.760.000 TL

Degerlemesi yapilan 1963 ada 1 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir.
Maliyet olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai dedere ulagiimistir.

1963 ada 1 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele ydnelik olarak gerceklestiriimis
maliyet bedeli hesaplamasi ruhsat belgelerinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis
ancak kat irtifaki kurulmamis tasinmaz igin 100.-TL/m? ile 150.-TL/m? arasi birim bedel takdir
edilmekte olup, konu taginmazlar igin 135.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

EML-2109053 B.SEHIR (VADI EVLERI 2.ETAP) 2 Kl 46



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT iRTiIFAKI KURULMAMIS TASINMAZIN
RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI
Parsel Alani| Ruhsat .. o . : o
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)
1963 1 70.751,69 m? | 119.977,39 m? 135 TL/ m? 16.196.948 TL
RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT IRTIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Parselin Ruhsat ve
Parselin Degeri . L Tasinmazin Mevcut
Ada No Parsel No (-TL) ProlE:_l\_l/_If)llyetl Durum Degeri (.-TL)
1963 1 209.425.000 TL + 16.196.948 TL = 225.621.948 TL
TOPLAM 225.621.948 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL)

570.760.000 TL

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

225.621.948 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

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

Risk Primi

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

S6z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her turli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 17,00 Risksiz Oran

+ % 2,00 Risk Primi

= % 19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19,00 olarak kabul
edilmigtir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo 6ngorilmuastir. 3 risk primi géz 6éninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %19,00 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i parsel Uzerinde insa edilmekte olan Hosdere
Villalari 1. Etap Projesi kapsaminda yer alan villalar i¢in ruhsatlar alinmistir.

Projesine gore 387 adet konut ve 3 adet dikkan olarak planlanmis olup; konutlarin toplam
satisa esas alani 78.661,26 m?, dikkanlarin satisa esas alani 154,13 m? 'dir. Satilabilir alan
bilgileri Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis alanlardir.

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

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 8.590.-TL/M? olacagi 6ngoérilmis ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagdi varsayilmigtir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 15.980.-TL/M? olacagi 6ngoérilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %20 oraninda, sonraki yil %20
oraninda ve son yil ise %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

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

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  ~943.749.650.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugtnki degeri icin %19,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérulmustar. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnkii deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 578.097.543.-TL olarak
ongérulmustar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) i dEr e Uk

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

TOPLAM ARSA DEGERI 209.425.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 225.621.948 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 570.760.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI >78.097.543 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinki degdere
ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ve maliyet yénteminde ise rayi¢lerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikamleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonuc¢ bélimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklagimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.52 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki (natamam teslim edilecegi beyan edilmistir)
degerleri igcin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m?

degerleri takdir edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz bolumlerin tamamlanmasi durumunda
bugunki degeri icin hesap edilen munferit degerleri eklerde belirtilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu parsel icin dizenlenmis herhangi bir hasilat’/kat karsihidr sézlesmesi
bulunmamaktadir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Degerlemesi konusu proje kapsaminda bloklarin tamami i¢in yapi ruhsati ainmis ve projeleri
onaylanmigtir. Tagsinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapiimasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi
ongorulmektedir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar igin kira analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu parsel tzerinde ruhsat ve projeler onaylanmis olup, proje niteliklidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Tebli§) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle
"Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portfdyline bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

6.5.9 -

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkdmleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiukdmleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmazlar tzerinde yer alan S6z konusu takyidat
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dl¢iide etkileyecek nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul
yatirrm ortakhgi portféyiinde"proje" olarak bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin degeri icin ;

28.10.2021 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
225.621.948 266.233.898

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
578.097.543 682.155.100
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ikl it
Onur OZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

alinmamistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

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

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

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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