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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 20.10.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022 - 1154

istanbul, Cekmekdy, Tasdelen Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi

Raporun Konusu (Ormankoy Projesi)

istanbul ili, Cekmek®dy ilcesi, Tasdelen Mahallesi, ‘ARSA’ nitelikli 558 Ada 1,2,4
parsellerin mevcut durumdaki deger tespiti ile bu parseller Gizerinde gelistirilen
projelerin degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Dért Yiiz On Dokuz (419) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir butiindiir.

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022 - 1154/ 20.10.2022

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler
dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde
gelistirilen projelerin Tirk Lirasi cinsinden deger tespitine yonelik olarak, SPK
mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Giingéren Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi Ormankdy Projesi
Cekmekéy / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Cekmekdy ilcesi Tasdelen Mahallesi, 558 Ada 1,2,4 parsellerdeki
‘ARSA’ nitelikli taginmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Mahallinde ilgili proje insasi devam etmektedir.

imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlardan 558 ada 1 ve 2 parseller Ticaret+Konut
Alanr’'nda, 558 ada 4 parsel Egitim Tesisi Alani’'nda Alani’'nda kalmaktadir.

Kisithlik Hali (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya

tasarrufa engel durumlar)

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde kisitlayici nitelikte
herhangi bir kayit bulunmaktadir.

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV Haric
Toplam Degeri

TOPLAM : 2.370.223.890,30 TL

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

TOPLAM : 2.796.864.190,55 TL

Projenin Mevcut

Durumuyla Emlak Konut

GYO A.S. Payina Disen
Toplam Degeri

TOPLAM :758.471.644,90 TL

Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Buginkl
Degeri

TOPLAM : 3.212.887.522,35 TL

Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Emlak
Konut GYO A.S. Payina
Disen Toplam Degeri

TOPLAM :1.028.124.007,15 TL

Aciklama

Tasinmazlar yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak Baris - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari 01.10.2022 itibariyle baslanmis 20.10.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 20.10.2022 tarihinde Ozel 2022- 1154 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine; istanbul ili, Cekmekdy
ilcesi, Tasdelen Mahallesi, 558 Ada 1,2,4 parsel numarali tasinmazlara ait mevcut piyasa degerinin
tespiti ve musteri tarafindan bu parsel lzerinde gelistirilen projenin Turk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 30.09.2022 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 0©nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERi) TANITICI BIiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/iISTANBUL
Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektérinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 3.800.000.000,-TL

Halka Aciklik : % 50,6

Telefon : 0216579 15 15

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Cekmek®y ilcesi, Tasdelen Mahallesi, 558 Ada 1,2,4
parsel numarali tasinmazlarin glincel deger tespiti ve parsel Uzerinde gelistirilen projenin
tamamlanmasi durumundaki projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitinin belirlenmesi kapsaminda
hazirlanmustir.

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

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Tasdelen Mahallesi, 558 Ada 1,2,4
parsellerdir. Tasinmazlar Giingdren Mabhallesi (Tapuda Tasdelen Mahallesi) Turgut Ozal Caddesi
Uzerinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin Sile Otoyolu lzerinde giineybati
istikametinde ilerlenirken Tasdelen Tiineli’nden saga ayrilan Turgut Ozal Caddesi’ne girilir. Tasinmazlar
yaklasik 200m. ileride sol kol Gzerinde konumludur. Degerleme konusu tasinmazin g¢evresi konut
nitelikli gelismektedir. Bélgede yapilasma genellikle 4-6 katli apartman tipi yapilar seklindedir. Yakin
cevresinde, Neveser Tasdelen Konaklari, Tasdelen Saghk Ocagi, Ozyegin Universitesi, Cekmekdy
ilce Emliyet Miidirligi bulunmaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe

Sile Otoyolu ~250 m

Kuzey Marmara Otoyolu ~5000 m

istanbul Finans Merkezi ~8000 m
~20000 m

Sabiha G6ékgen Havalimani

Bahgekoy Allbahadir 077 i
Merkez

LISARIYER

Mahmutsevketpasa

KA?AKOV

Istanbul

&

# D100

Koordinatlar: Enlem: 41.026323 Boylam: 29.214523

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

EMLAK KONUT

iL—ILCE : istanbul - Cekmekoy

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Tasdelen

CiLT - SAYFA NO 163 /6204

ADA - PARSEL :558/1

YUzOLCUM : 49.008,69 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i : ARSA

TASINMAZ ID : 101285935

MALIK - HiSSE : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satig / 27.03.2020 - 7338

iL—ILCE : istanbul - Cekmekdy

MAHALLE — KOY - MEVKii : Tasdelen

CILT - SAYFA NO :63 /6205

ADA - PARSEL :558/2

YUzOLCUM : 30.839,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi - ARSA

TASINMAZ ID : 101285936

MALIK - HiSSE : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satis / 27.03.2020 - 7338

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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i Ao
iL—ILCE : Istanbul - Cekmekdy
MAHALLE — KOY - MEVKii : Tagdelen
CILT - SAYFANO 163 /6207
ADA - PARSEL :558/4
YUzOLGUM : 7957,60 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 101285941
MALIK - HiSSE : MALIYE HAZINESI (1/1)
ii:?l\lll-'\lﬂ\EEs\fl\alleBé : Satis / 15.08.2018 - 13605

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

34

3.5

3.6

Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii TKGM Portal Gzerinden 20.10.2022 tarih itibariyle alinan Tapu
Kaydina gore tasinmazlar Gizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

Milli Savunma Bakanliginin ihtiyaci igin alinmistir. (17.10.1967 - 7617)( 558 ada 1 ve 2 parsel)
Askeri Glivenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir. (07.02.2019 - 2108)(Msterek)

Diger (Konusu: L Blok1l nolu bagimsiz boélim MARJAN ALIESFAHANI POUR tarafindan
azledilmistir.) Tarih: 19/10/2022 Sayi:6535850 (19.10.2022-27310)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢c yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi

S6z konusu tasinmazlardan 558 ada 1 ve 2 parsel 27.03.2020 tarih, 7338 yevmiye ve ‘Satis’ islemi ile
‘Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ adina tescil edilmistir. Tasinmazlar eski 461
nolu parsel iken 15.08.2018 tarihinde imar uygulamasi gérerek yeni 558 ada 1 ve 2 nolu parseller ve
559 ada 1-2 ve 3 nolu parseller olarak ifraz edilmistir. 558 ada 4 parsel Maliye Hazinesi miilkiyetinde
olup, 15.08.2018 tarihinde imar uygulamasi isleminden olusmustur.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Cekmekdy Belediyesi imar Midirliigiinde yapilan arastirmada alinan
bilgiye gbre tasinmazlarin 25.12.2019 tarih onayl 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina iliskin bilgileri
asagida verilmistir. Detayli imar pafta bilgileri rapor ekinde verilmistir.

558 Ada 1 Parsel, E:1.10 Yengok=Z+5 Kat, Ticaret+Konut (TiCK1)
558 Ada 2 Parsel, E:1.10 Yengok=Z+5 Kat, Ticaret+Konut (TiCK2)
558 Ada 4 Parsel, Yengok=Z+1 Kat; Egitim Tesis Alani

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat

3.8

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel icin Emlak Konut GYO A.S. ile Eltes ins. Tesisat San. ve Tic. A.S. ve Istlife Yapi San. ve
Tic. A.S. is ortakligi arasinda 24.04.2018 tarihinde istanbul Cekmekdy Tasdelen Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi S6zlesmesi imzalanmustir. S&z konusu sézlesmenin 4. Maddesinde belirtildigi (izere;

“Arsa Satigi Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak ©6ngordigd 1.111.100.000 TL +
KDV(BirmilyarylizonbirmilyonyulzbinTurkLirasi) izerinden, Arsa Satisi Karsihg Sirket Payi Gelir Orani
(ASKSPGO) olarak % 32 (Yuzdeotuziki) orani karsiligi, Asgari Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Toplam Geliri
(ASKSPTG) olarak 355.552.000 TL + KDV (UgyiizellibesmilyonbesyiizelliikibinTirkLirasi)'ni, bu
sozlesmede belirtilen hikimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir (Bu sozlesmenin
14. maddesinin, A fikrasinin, "Pazarlama ve Satisa iliskin Hususlar" baslikli 6. bendinin 6.20. alt
bendinde belirtilen husus sakh kalmak kaydiyla). Buna gore, Yiiklenici Payi Gelir Orani (YPGO) % 68
(YUzdealtmissekiz) olup, Yilklenici Payr Toplam Geliri (YPTG)'de 755.548.000 TL + KDV
(YediytzellibesmilyonbesyizkirksekizbinTdrkLirasi)'dir.”

isin siiresi yer tesliminden itibaren 1.460 (Bindértyiizaltmis) giin olarak belirlenmistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin ilgili belediyesinde incelenen ruhsat ve mimari proje bilgileri asagidaki
gibidir.

558 Ada 1 Parsel Mimari Proje: 08.07.2020 Tarih onayli

558 Ada 1 Parsel Mimari Proje: 29.04.2020 Tarih onayli

558 ADA 1 PARSEL
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI INSA:;I":)LANI BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENI YAPI 10.07.2020 4085 16334,28 76 8 4A
2 B YENI YAPI 10.07.2020 4085 9869,21 45 8 4A
3 C YENI YAPI 10.07.2020 4085 9633,16 46 8 4A
4 D YENI YAPI 10.07.2020 4085 12200,9 62 8 3B
5 E YENI YAPI 10.07.2020 4085 10226,67 72 7 3B
6 F YENI YAPI 10.07.2020 4085 8000,94 41 7 3B
7 G YENI YAPI 10.07.2020 4085 10909,31 45 7 3B
8 H YENI YAPI 10.07.2020 4085 8417,54 40 7 3B
9 | YENI YAPI 10.07.2020 4085 10598 44 7 3B
10 J YENI YAPI 10.07.2020 4085 8383,14 24 7 3B
11 K YENI YAPI 10.07.2020 4085 8743,07 27 8 4A
12 L YENI YAPI 10.07.2020 4085 12070,72 32 8 4A
13 HAVUZ YENI YAPI 10.07.2020 4085 289,41 48
14 GKLUBE YENI YAPI 10.07.2020 4085 6 1A
TOPLAM 125682,35 554

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 12| 38



%e. =

(S
KURUMSAL EMLAKKONUT
DEGERLEME
1 A TADILAT 06.04.2021 2318 16334,28 76 8 4A
2 B TADILAT 06.04.2021 2318 9869,21 45 8 4A
3 C TADILAT 06.04.2021 2318 9633,16 46 8 4A
4 D TADILAT 06.04.2021 2318 12200,9 62 8 3B
5 E TADILAT 06.04.2021 2318 10226,67 72 7 3B
6 F TADILAT 06.04.2021 2318 8000,94 41 7 3B
7 G TADILAT 06.04.2021 2318 10909,31 45 7 3B
8 H TADILAT 06.04.2021 2318 8417,54 40 7 3B
9 I TADILAT 06.04.2021 2318 10598 44 7 3B
10 J TADILAT 06.04.2021 2318 8383,14 24 7 3B
11 K TADILAT 06.04.2021 2318 8743,07 27 8 4A
12 L TADILAT 06.04.2021 2318 12070,72 32 8 4A
13 HAVUZ TADILAT 06.04.2021 2318 289,41 4B
14 GKLUBE TADILAT 06.04.2021 2318 6 1A
TOPLAM 125682,35 554
1 A TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 16340,54 74 8 4A
2 B TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 9889,28 45 8 4A
3 C TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 9638,61 45 8 4A
4 D TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 12204,24 59 8 4A
5 E TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 10221,99 67 7 3B
6 F TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 8001,57 39 7 3B
7 G TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 10917,51 44 7 3B
8 H TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 8416,98 37 7 3B
9 I TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 10593,8 43 7 3B
10 J TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 8386,1 24 7 3B
11 K TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 8737,61 27 8 4A
12 L TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 12076,58 35 8 4A
13 HAVUZ TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 289,41 1 4B
14 GKLUBE TADILAT 17.01.2022 | 2021/6448 6 1 1A
TOPLAM 125720,22 539
558 ADA 2 PARSEL
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NSA:: :;LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENi YAPI 07.05.2020 2654 10934,67 70 8 4A
2 B YENi YAPI 07.05.2020 2654 8091,34 47 8 4C
3 C YENi YAPI 07.05.2020 2654 8981,86 53 8 4A
4 D YENi YAPI 07.05.2020 2654 7829,07 54 8 4A
5 E YENi YAPI 07.05.2020 2654 8899,5 42 8 4A
6 F YENi YAPI 07.05.2020 2654 8826,45 34 8 4A
7 G YENi YAPI 07.05.2020 2654 9761,41 44 8 4A
8 H YENi YAPI 07.05.2020 2654 8649,11 48 8 4A
9 I YENIi YAPI 07.05.2020 2654 15045,13 68 8 4A
10 KiOSK 1 YENIi YAPI 07.05.2020 2654 6 1 2B
11 KiOSK 2 YENIi YAPI 07.05.2020 2654 6 1 1 2B
12 Y.HAVUZ YENi YAPI 07.05.2020 2654 253,89 1 4B
13 C.HAVUZ YENi YAPI 07.05.2020 2654 39,12 1 4B
14 GKULUBE YENi YAPI 07.05.2020 2654 6 1 1 1A
TOPLAM 87329,55 463
1 A TADILAT 17.01.2022 2021/6445 11311,77 66 8 4A
2 B TADILAT 17.01.2022 2021/6445 8430,6 45 8 4C
3 C TADILAT 17.01.2022 2021/6445 9331,11 51 8 4A
4 D TADILAT 17.01.2022 2021/6445 8191,34 52 8 4A
5 E TADILAT 17.01.2022 2021/6445 9247,38 41 8 4A
6 F TADILAT 17.01.2022 2021/6445 9103,95 34 8 4A
7 G TADILAT 17.01.2022 2021/6445 10206,99 42 8 4A
8 H TADILAT 17.01.2022 2021/6445 8952,49 47 8 4A
9 I TADILAT 17.01.2022 2021/6445 15045,13 68 8 4A
10 KiOSK 1 TADILAT 17.01.2022 2021/6445 6 1 1 2B
11 KiOSK 2 TADILAT 17.01.2022 2021/6445 6 1 1 2B
12 Y.HAVUZ TADILAT 17.01.2022 2021/6445 253,89 1 4B
13 C.HAVUZ TADILAT 17.01.2022 2021/6445 39,12 1 4B
14 GKULUBE TADILAT 17.01.2022 2021/6445 6 1 1 1A
TOPLAM 90131,77 449

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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558 ADA 4 PARSEL
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NsA:: ;;"AN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A YENIi YAPI 30.06.2022 | 2022/2269 4947,67 1 4 4A
2 B YENi YAPI 30.06.2022 | 2022/2269 886,33 1 2 4A
3 C YENI YAPI 30.06.2022 | 2022/2269 596,97 1 1 4A
TOPLAM 6430,97 33
3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

558 ada 1 parsel Gzerinde yer alacak tasinmazlarin yapi denetim islemini AHS Yapi Denetim Ltd. Sti.
firmasi gerceklestirecek olup acik adresi Cumhuriyet Mahallesi Pirlanta Sokak no:24/3 Uskiidar
istanbul. 558 ada 2 parsel tizerinde yer alacak taginmazlarin yapi denetim islemini Umut Yapi Denetim
Ltd. Sti. firmasi gergeklestirecek olup acik adresi Necip Fazil Kisaklirek Mahallesi Carsi Sokak no:28/2
Esenyurt istanbul.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili olarak hazirlanan projeler tarafimiza génderilmistir. Degerleme bu
projelere istinaden yapilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

4.
4.1

S6z konusu parsel lizerinde yer alan projenin insaati devam etmekte olup enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIiKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

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

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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istanbul Roma, Bizans ve Osmanli déneminde baskent olarak kullaniimistir. Sehir caglar boyunca farkli
uygarhk ve kilturlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu cesitli din, dil ve irktan insanlarin bir arada
yasadigl kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel siiregte essiz bir mozaik halini almistir.
Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender
yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gecmisten giiniimiize bir diinya baskentidir

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

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyik bir farklilasma gorilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Cekmekdy ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20. Yiizyilda dogudan
batiya blyiik bir go¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya bliyik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak
hazine veya 0zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve disuk kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye biiyik 6lglide neden olmaktadir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endstriyel alana sahiptir. istanbul ve
cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag), ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil tiretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trtinleri ve alkolli ickiler, kentin dGnemli sanayi
Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en
biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa
gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tilke
toplaminin %27'sini olusturur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonugclarina gore istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) niifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan en yiiksek niifusa
sahip ilcesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

ISTANBUL

| Nufus: 15.840.900
vaas Nufus: 288.585

Istanbul nfusu bir 6nceki yila gdre 378 448 artmistir

CEKMEKOQOY

istanbul niifusu 2021 yilina gore 15.840.900'dir. Gekmekdy niifusu 2021 yilina gore 288.585.

BU niifus, 7.933.686 erkek ve 7.907.214 kadindan olusmaktadir. Bu nufus, 143.789 erkek ve 144.796 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir. Ylzde olarak ise: %49,83 erkek, %50,17 kadindir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

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

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

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2022

80

70

L 4a®

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yil Eylil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %52,40, bir dnceki yilin ayni ayina gore %83,45 ve on iki aylik ortalamalara gore %59,91
olarak gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %30,76 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %117,66 ile

ulastirma oldu.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diists
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek 2022 Eylil ayi itibariyle %8,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)
25 ‘ 22
20 -

15

10
5 -
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10,4

2020 2021

mmmm Bir onceki yihin ayni ceyregdine gore dedisim orani (anndinimanug)

1l v | Il
2022

= Bir onceki gceyrede gore degisim oran

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢eyrege gore
%2,1 arttl. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir &nceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim ydéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak

%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Araligi Segimi 1Ay  3Ay 6Ay Yilbay 1Yil =
20

Ocak '18 Tem'18 Ocak'19 Tem'19 Ocak '20 Tem '20

Ocak '21

15
Persembe, Ekim 13, 2022

TR 10 YILLIK TAHVIL: 13.5 I
10

(%]

Tem '21 Ocak '22 Tem '22

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. 2022 Ekim itibariyle ortalama %13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil

2018 2019 2020

Week from Pazartesi, Ekim 10, 2022

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.9172 ¢

4

.

3

2022

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek ilerlemis ve Ekim 2022
itibariyle ortalama %3,5-4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil

Week from Pazartesi, Ekim 10, 2022

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.284 | g

2018 2019 2020 2021 202

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup Ekim 2022 itibariyle ortalama 2,10
-2,30 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

13.10.2022 - 12,1033

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildigi Gzere TR yillik Libor faiz orani 2021 Arahk
sonrasi %12 seyrine devam etmektedir. Rapor tarihi itibariyle de belirtilen oranlara yakindir.

FRED 4/ — Secured Overnight Financing Rate
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goéruldigi Gzere USD Libor faiz orani Nisan ayindan itibaren artisa
gecmis ve Ekim ayi itibariyle 3,04% seviyesine yilkselmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
TCMB FED | ECB | BOE | SNB | RBA | BOC | BOJ | CBR | RBI | PBOC | BCB
mil ~ | 1Y 2Y 5Y mx
25,00%
22.50%
20,00%
Il
22.09.2022
Aciklanan 12,00%
TZoU%
10,00%
7.50%
nm,
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1 250%
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aar M a

Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 12'dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmis olup Ekim ayi itibari ile %12 seviyesindedir.

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
wil ~7 1Y 2Y 5Y max
2.00%
| 10.00%
£.00%
21.09.2022
Aciklanan 3,25%
I i 'I II i
Investing com i l ..|III I--_..
Sep 83 Sep'91 Apr '09 Apr'18 Oct '22
Sep '87 Oct 01 Oct'13 Sep 22
m Jul'13 i 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 3,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Ekim ayi itibari ile 3,25 % seviyesindedir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde

e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha Once gercgeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biyliimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli &l¢lide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektorii ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdériinde gorilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistusle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eyliil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,9 azalarak 113 bin
402 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 89 konut satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve
%5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile Hakkari, 49 konut
ile Ardahan ve 98 konut ile Gimishane oldu.

Konut satigi, Eylul 2022

(Adet)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gére %11,4 artisla 1 milyon 57 bin
193 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %43,0 azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari igcinde ipotekli satislarin pay1 %15,0
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
doénemine gore %25,7 artisla 228 bin 601 oldu.

Konut satis sayisi, Eylil 2022
Eylil Ocak - Eylul
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 113 402 147 143 -22,9 1057193 949 138 14
ipotekli satig 16 970 29759 -43,0 228 601 181855 257
Diger satis 96 432 117 384 -17.8 828 592 767 283 8,0
Satig durumuna gare toplam satig 113 402 147 143 -229 1057 193 949 138 14
ilk el satig 35954 43 967 -18,2 312118 287 156 87
ikinci el satig 77 448 103 176 -249 745075 661982 12,6

Tirkiye genelinde diger konut satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,8 azalarak 96
bin 432 oldu. Toplam konut satiglari icinde diger satislarin pay1 %85,0 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil

déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artisla 828
bin 592 oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Eylil 2022
(Adet)
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ipotekii satiglar === Diger satiglar

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eyll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %18,2 azalarak
35 bin 954 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %8,7 artisla 312 bin 118 olarak
gerceklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %24,9 azalis
gostererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci

el konut satislari Ocak-Eylul doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %12,6 artigla 745 bin
75 olarak gergeklesti.

Satis durumuna goére konut satigi, Eylil 2022
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %23,8 azalarak 5 bin 49
oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payl %4,5 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 795 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla
bin 585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satisi, Eyliil 2022
(Adet)
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Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 196 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile iran, 433 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 ulke, Eyliil 2022
Cin jm 49
Isveg 50
Israil 53
Hollanda 53
Filistin 57
Kanada 59
Misir 79
Urdiin 81
Afganistan 95
Amerika Birlesik Devletleri 113
Azerbaycan 115
120
159
192
Ukrayna 204
Kazakistan 207
Almanya 225
Irak 433
iran 592

Rusya Federasyonu — 1196 (Adet)
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Suudi Arabistan
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,98, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %116,98 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %129,61, is¢ilik endeksi %83,84 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4

4.5

4.6

4.7

Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

558 ada 1 parsel; 49.008,69m?2 ylizolciimiine sahiptir, geometrik olarak yamuk seklindedir. Yerinde
yapilan incelemede s6z konusu parsel lizerinde insa faaliyetlerinin devam ettigi gorilmdstir. Parsel
Uzerinde 12 adet blok mevcut olup, bu bloklarda toplam 539 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Parsel lizerinde yer alan bloklar genelde konut kullanimhdir. S6z konusu bloklardan A ve C Bloklarda
toplam 4 adet diikkan nitelikli bagimsiz bdlim mevcuttur. Parsel Gzerindeki toplam insaat alani
125720,22m?2’dir. Mahallinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO A.S.”den edinilen bilgiye gore
parsel Gzerinde yer alan bloklarin insa seviyesi yaklasik %80,28'dir.

558 ada 2 parsel; 30.839,00m2 yiizolcimiine sahiptir, geometrik olarak yamuk seklindedir. Yerinde
yapilan incelemede s6z konusu parsel lizerinde insa faaliyetlerinin devam ettigi gortlmdastir. Parsel
Uzerinde 9 adet blok bulunmakta olup, bu bloklarda 446 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ayrica 2
adet kioks Unitesi mevcuttur. B Blok ofis ve isyeri nitelikli bagimsiz bélimlerden olusmakta, | Blok 1.
Bodrum kat seviyesinde yatay blok olup dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden olusmaktadir. Diger
bloklar konut niteliklidir. Parsel izerindeki toplam insaat alani 90.131,77m2’dir. Mahallinde yapilan
incelemeler ve Emlak Konut GYO A.S.’den edinilen bilgiye gore parsel lizerinde yer alan bloklarin insa
seviyesi yaklasik %80,28'dir.

558 ada 4 parsel; 7.957,60m2 ylz6lgimiine sahiptir, geometrik olarak yamuk seklindedir. Parsel imar
planina gore Egitim Tesisi Alani’'nda yer almaktadir. Degerleme giinlinde parsel lizerinde 2 adet okul
bloku 1 adet spor tesisi yapisi insaatina baglanmistir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Tasinmaz Uzerinde insa faaliyetleri devam etmekte olup ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde insa faaliyetleri devam eden yapilar igin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir
durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan 558 ada 1 ve 2 parseller lizerinde Ormankdy Projesi insaati
bulunmaktadir. 558 ada 4 parsel Uzerinde 2 adet okul bloku 1 adet spor tesisi yapisi insaatina
baslanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme Yontemleri

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

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

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

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

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagstirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

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

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 6 Kat Konut imarli ve 200m2
ylzolglimiine sahip arsa 2.400.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsale gére konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0542 202 77 08

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede E:0,90 Konut imarli oldugu
beyan edilen ve 1.218m2 yiizél¢limiine sahip arsa 17.500.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu taginmazlarin yizolgiminiin biyik olmasi nedeni ile birim fiyatlari distktar.
ilgilisi: 0533 425 87 81

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 5 Kat Konut imarli ve 154m2
ylzolglimiine sahip arsa 2.000.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin yiizélgiminin biyik olmasi nedeni ile birim fiyatlari dlistktdr.

ilgilisi: 0536 578 12 64

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 4 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede E:1,50 Konut imarh oldugu
beyan edilen ve 480m2 yizol¢limiine sahip arsa 7.550.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tagsinmazlarin yizolgiminin biyik olmasi nedeni ile birim fiyatlari distktar.

ilgilisi: 0536 839 35 56

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m2) 200,00m?2 1.218,00m?2 154,00m?2 480,00m?2
Satis fiyati 2.400.000 TL 17.500.000 TL 2.000.000 TL 7.550.000 TL
m2 birim fiyati 12.000 TL 14.368 TL 12,987 TL 15.729 TL
Pazarhk 5% - 10% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 40% + 30% + 30% + 30% +
Yiizolgiim Serefiyesi 60% - 50% - 60% - 60% -
imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 9.000 TL 10.057 TL 8.442 TL 10.224 TL
Ortalama Birim fiyat 9.431TL/m?2

Emsal 5 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Neveser Konaklari projesi
icerisinde 2. Katta konumlu, kuzey cepheli, 3+1 oda hacimlerine ve 160m2 kullanim alanina sahip konut
7.650.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 714 19 00

Emsal 6 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede havuzlu ve gilivenlikli
yaklasik 10 yillik site icerisinde, bulundugu binanin 5. Katinda konumlu, 3+1 oda hacimlerine ve 120m2
kullanim alanina sahip konut 2.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 244 80 10

Emsal 7 [Satiik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede havuzlu ve gilivenlikli
yaklasik 10 yillik site icerisinde, bulundugu binanin 4. Katinda konumlu, 3+1 oda hacimlerine ve 150m2
kullanim alanina sahip konut 4.525.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0555 237 25 46

Emsal 8 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bélgede, sokak konumlu, yaklasik
brit 175m2 giris kat kullanim alanina sahip diikkan 3.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0541 662 02 38

Emsal 9 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Turgut Ozal Caddesi cepheli
yaklasik briit 190m2 kullanim alanina sahip diikkan 6.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0536 440 90 92

Emsal 10 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, sokak konumlu, yaklasik
brit 60m2 giris kat kullanim alanina sahip diikkan 1.560.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0505 636 81 68

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT/OFiS-DUKKAN
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alan1 (m2) 175,00m2 120,00m?2 150,00m?2 175,00m?2 190,00m?2 60,00m2
Satis fiyati 7.650.000 TL 2.850.000 TL 4.525.000 TL 3.200.000 TL 6.000.000 TL 1.560.000 TL
m2 birim fiyat 43.714 TL 23.750 TL 30.167 TL 18.286 TL 31.579 TL 26.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 20% + 0% + 40% + 20% + 50% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 50% + 50% + 0% +
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 41.529 TL 27.313TL 28.658 TL 33.829 TL 52.105TL 37.700 TL
Ortalama Birim fiyat 32.500TL/m? 41.211TL/m?

A Bolgede Bulunan Projeler Hakkinda Genel Bilgi

SINPAS AQUA CITY

2010 Yilinda Sancaktepe bolgesinde toplam 56 bin metrekarelik bir alana insa edilmistir. Site igerisinde
27 blokta toplam 1118 daire ve ayrica 14 bagimsiz diikkan bulunmaktadir.
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SURYAPI ADAPARK

119 bin metrekare insaat alaninda 16 blok ve 826 adet konuttan olusmaktadir. Yiizde 75’i yesil alan ve
rekreasyon alanindan olusan proje, oyun alanlari, aerobik ve pilates salonu, fitness, bay ve bayan
sauna, ylizme havuzlari, medya salonu gibi bircok sosyal alani mevcuttur.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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SINPAS KELEBEKIA

Sitenin yer aldigi alanin yaklasik %75’i peyzaj, havuz vb. alanlar olarak tasarlanmistir. Bilardo salonu,
masa tenisi gibi aktivitelerin yani sira, gocuk oyun alanlari ile agik ve kapal kafeteryalar gibi sosyal
yasam alanlarinin yer almaktadir.

Tamamlanma tarihi: 2013, Arsa alani : 46.999 m?, insaat alani : 59.454 m?, Konut Alani : 51.898 m?,
Peyzaj alani :38.271 m?, Konut adedi : 440

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin _Nasil _Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazlarin konumu ve mevcut imar durumu da g6z éniinde bulunduruldugunda
558 ada 1 ve 2 parseller icin arsa birim m? degerinin 7.000-TL ile 9.000-TL araliginda olabilecegine
kanaat getirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 558 ada 4 parsel ile ayni imar durumuna sahip
arsa emsali bulunmamakta olup, diger tasinmazlara goére bir indirgeme yapilarak deger takdir
edilmistir.

Bolgede benzer konseptteki projelerde konut nitelikli tasinmazlarin birim degeri 25.000-35.000 TL/m?2
araliginda, diikkan nitelikli taginmazlarin birim degeri 35.000-50.000 TL/m2 araliginda degismektedir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri (izerinden arsa birim degerine
ulasilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bolgede yapilasmaya agik, Konut ve Konut+Ticaret imarh
arsa birim degerlerinin 7.000 TL— 10.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 558 ada 4 parsel ile ayni imar durumuna sahip arsa emsali bulunmamakta olup, diger
tasinmazlara gore bir indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

Rapora konu tasinmazlar icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam piyasa
degeri 750.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmaz icin arsa degeri pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile tespit edilmistir. Pazar
yaklasimi ile tespit edilen arsa degeri varsayimlara dayanmadigindan esas kabul edilmistir. Yukarida
belirtilen birim degerlere gore arsa degeri hesaplanmistir.

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

Ekspertize konu tasinmazlardan 558 ada 1 ve 2 parseller Uzerinde insai faaliyetlerin basladigl, yapi
ruhsati ve projelerin onaylandigi ilgili belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak
Konut GYO A.S.'den alinan bilgiye gore genel insaat seviyesinin %80,28 civarinda oldugu tespit
edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1siginda hesaplanmistir.

Rapora konu parseller Gizerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam ingaat alan1 215.851,99
m2’dir. ilgili ruhsatlara goére yapi sinifi 4-A ve 3B’dir. 4-A yapi maliyet bedeli, Cevre Sehircilik
Bakanhgi'nin 2022 yil yapi yaklasik maliyet tablolarina gore 4.950 TL/m2’dir. 3-B yapi maliyet bedeli,
Cevre Sehircilik Bakanhgi'nin 2022 vyili yapi yaklasik maliyet tablolarina goére 4.650 TL/m2’dir.
Tasinmazlarin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart tizeri maliyetlerle Uretilecegi
tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yapi maliyet birim degerinin 9.350 TL/m2 olarak alinmasina
kanaat getirilmistir. Belirlenen birim deger igerisinde projenin her tiirlii cevre diizenlemesi, altyapi
maliyetleri vs. de dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%80,28) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri
asagidaki gibi hesaplanmistir.

Yapi Degeri : 215.851,99 m2 x 9.350 TL/m2 x 0,8028(ins. Seviyesi) = 1.620.223.890,30 TL olarak
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri : 750.000.000,00 TL
Toplam Yapi Degeri :1.620.223.890,30 TL
Proje’nin Toplam Mevcut Degeri : 2.370.223.890,30 TL olarak belirlenmistir.

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ait hasilat payl %32 olarak belirlenmistir. Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir. Projeler icin sbézlesme geregi her tirli insaat maliyetine yiklenici firma
katlanmaktadir. Bu durumlar dikkate alinarak projenin mevcut halinin %32’sine denk gelen
758.471.644,90 TL bedelin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik geldigine kanaat
getirilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

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

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

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

Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

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

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S6z konusu parsel Gzerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda
ruhsatlarina istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siresi ve tamamlanma yizdeleri dikkate
alinarak nakit girisi ve ¢ikisi hesaplanarak projenin bugiinki degeri hesaplanmistir.

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda baslangig tarihi itibariyle baslanan projenin yaklasik 2 yillik
bir ddonemde tamamlanacagi 6ngorilmdistar.

insaatin ilk yil %70, 2. yil %30’luk bir ilerleme ile 2 yilda tamamlanacagi 6ngérilmistir.

Projede yer alan konutlarin ilk yil %70, takip eden yilda ise %30 olarak satisinin tamamlanacagi
éngorilmistir. ilk yil icin konut birim degeri 32.000 TL/m?2 olarak belirlenmistir. 2.yil %30 birim deger
artislari olacagi dustinilmektedir. Proje icerisinde ticari nitelikli bagimsiz bélimler de bulunmaktadir.
Ticari Unitelerin tamaminin satisinin 2. Yilda gergeklesecegi 6ngorilmustdr. Ticari Gniteler icin birim
fiyat 50.000 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda net buglinki degeri 3.212.887.522,35 TL olarak 6ngorilmdstar.
Nakit akisi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde verilmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

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

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

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

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

Kullanilan nakit akisinin tard,

"m0 a0 oo

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

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %22 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve
%1,5-2 civarinda ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2022 yili indirgeme orani %23
olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda ise indirgeme oraninin %23 bandinda olacagina kanaat
getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net buglinkii degeri 3.212.887.522,35 TL olarak
ongorulmustiir. Bu bedel Gizerinden Emlak Konut GYO A.S. hasilat payi ilgili s6zlesmeler geregi %32
olarak belirlenmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S0z konusu tasinmazlar igin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihigi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %30-
%40 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biytklGgl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsellerin, proje ve bos arazi degerleri Pazar yaklasimi ve Gelir yaklagimi yontemi ile
yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit edilmistir. Proje degerlemesi yapilirken bagimsiz
bolim bazinda deger analizi de yapilmistir. Bagimsiz bolimlerin; kat, konum, blok, manzara, yon,
cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz bolim tipi, dilkkanlarda cephe genisligi vs. gibi 6zellikler dikkate
alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin bitmis oldugu ve bolgeye kattigi
gelisim siireci de dikkate alinmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, mevcut ruhsat ve eki mimari projesine
gore yapilagsmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsellerin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya boéllinmis kisim
analizi yapilmamistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Tasinmazlarin, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi tizere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis tasinmazlarin
degerlerine ulasiimistir.

Pazar yaklasimi yontemi ile ilgili arsalarin hali hazir degeri KDV hari¢ toplam 758.471.644,90 TL olarak
belirlenmistir. Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin Maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir.
Maliyet yaklasimi ile tespit edilen projenin mevcut degeri 2.370.223.890,30 TL’ dir.

Nakit akisi yontemi ile tespit edilen arsa degeri ise 873.905.406,08 TL olarak tespit edilmistir. Nakit
akis yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak
kullanildigindan Pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri tasinmazin hali hazir degeri olarak
kabul edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerinin tespiti yapilirken Gelir yaklasimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkl degeri 3.212.887.522,35 TL olarak belirlenmistir.

ilave olarak projenin bagimsiz béliim bazinda satisa esas anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki buglnkii degeri de tespit edilmis ve bu degerler rapor ekinde belirtilmistir. Bagimsiz
bolim bazinda deger takdir edilirken bahge ve teras tahsis alanlari degerlemede dikkate alinmistir.

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashgi altinda agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde kisitlayici nitelikte herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parselin milkiyet tarihi tizerinden 5 yillik siire gegmemistir. Parsel Gzerinde yer
alacak proje insaatina devam etmektedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Geregi proje
olarak GYO portféylinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi tizerine; istanbul ili Cekmekdy ilgesi
ve Tasdelen Mahallesi, 558 Ada 1,2,4 parsellere ait piyasa degerinin tespiti ve bu parseller izerinde
gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagsma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet dusiriici mispet menfi tiim faktorler géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon ozelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda mevcut proje ve arsalarin piyasa sartlarina gore tespit edilen ve belirlenen degerleri
asagida tablo olarak belirtilmistir.

Boylelikle;
DEGER DETAYI TL
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri £2.370.223.890,30
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri £2.796.864.190,55
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S.
.. . . £758.471.644,90

Payina Diisen Toplam Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri £3.212.887.522,35

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Emlak Konut GYO

- o £1.028.124.007,15
A.S. Payina Diisen Toplam Degeri

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

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,5661 TL “dir.

LA WIN R

Burak Baris Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani . Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

B U RAK Dijital olarak GO K(;EH Dijital olarak ERDEN IZ :Drrilj;taﬁlas!danraEkRDENiZ

imzalayan BURAK imzalayan = g

BARIS AN cokceransoner BALIKCIOG BALKGioGLU
B A RI Tarih: 2022.10.24 Tarih: 2022.10.24 Tarih: 2022.10.24

11:44:21 +03'00' SONER 11:45:34 +03'00° LU 11:45:14 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

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

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLERI

A Nakit Akisl,

A Arsa Deger Detayi

A Bagimsiz Bolim Bazinda Degerler

A Kat irtifakina Esas Bagimsiz Bolim Bazinda Deger Detayi
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum, imar ve CBS Goriintileri
A Yapi Ruhsatlari

A insaat Sézlesmesi

A Carsaf Liste

A Vaziyet Plani

A Tahsis Planlari

A Tahsis Listeleri - Genel Briit Alan Listesi
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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