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EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

YONETICI OZETi

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

14.02.2024 / EMLKKNT-2024-007

Sozlesme Tarihi

13.02.2024

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi_bir Ozel varsayim ve
kisittama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih

13.02.2024

Tasinmazin Adresi

Goktirk mahallesi, Blyukdere Caddesi, 1060 ada 1,2,3,4 ve 1061
ada 1 parsel Eylipsultan Goktirk 1.Etap Projesi

Tapu Bilgileri Ozeti

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi,
Gokturk mahallesi, 1060 ada 1,2,3,4 parsel ve 1061 ada 1
parselleridir.

Miilkiyet Bilgisi

Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. (1/1)

imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar “Konut Alani” KAKS:0,30 yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kullanilan Degerleme Yaklagsimlari

Emsal Karsilastirma Yontemi
Maliyet Yaklagimi Yontemi
Gelir Yaklasimi Yontemi

Projenin Yer Aldigi Arsalarin KDV Hari¢ Toplam
Degeri

1.728.544.640,00-TL

Projenin Yer Aldigi Arsalarin KDV Dahil Toplam
Degeri

1.901.399.104,00-TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam
Degeri

2.536.148.868,20-TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam
Degeri

3.043.378.641,84-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii
Degeri

4.074.217.085,55-TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani

ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

®
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonugclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarinin olmadigini;

e  Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz/alacagimiz lcret, dnceden saptanmis bir deger veya degerin musterinin
amaclarini gozeten yonuniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngorilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

o Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve turli konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkulln kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

o Degerleme uzmani deger bicilen milkiu ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de muilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi icermektedir;

e  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorulmus ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuclandintmistir.

e Burapordaifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkuliin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢cikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclari 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar, Ongériilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagl
kalinarak hazirlanmistir.

e Burapor asagidaki genel varsayimlari icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mulkiyetine iligkin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksibeyan edilmedik¢e, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

e  Sorumlu bir malk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmigtir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarinteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e  Konu miulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle
goruldugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

o Degerleme uzmani miulkler Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl
ongoralur. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamlgl konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e  Bilgive belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayl arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum mihendislik etatlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi i¢in gerekebilen muhendislik
etltlerinin elde edilmesiicin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

e Raporun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigl, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi surece, malkiin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gereklitim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

e Arazive yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlariicinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikce,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

e  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak,
konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya aciklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamu ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan

Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU s
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumlaliklerini belirleyen 13.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 14.02.2024 tarihli, 007 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 13.02.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S’nin talebi tizerine; istanbul ili, Eyiipsultan
ilcesi, Goktlrk mahallesi, 1060 ada 1, 2, 3, 4 parsel ve 1061 ada 1 parsel numarali tasinmazlarin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Tark lirasi cinsinden tespiti ve parsel tzerinde gelistirilen projenin degerinin ve
proje icerisinde uretilen bagimsiz béliimlerin kat irtifakina esas degerlerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Degerlemenin amaci, imzalanan sézlesmede belirtildigi Gzere, bilgileri

verilen tasinmazlarin piyasa degerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmgtir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukamlaluklerini belirleyen 13.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi huakimlerine bagli

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir.

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemevye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 15.12.2023 tarih ve EMLKKNT-2023-090
numarali degerleme raporu hazirlanmis olup raporun hazirlanma amaci tasinmazlarin piyasa satis

degerlerinin tespitidir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 1
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

BOLUM 2. DEGERLEME SiRKETiNi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskudar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434
Yururlikteki mevzuat ¢ercevesinde her trlu resmi ve 0zel, gercek ve tlizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlarl diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve gorus raporu vermektir.

SIRKETIN ADRESI

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun vyayinlandigi Ticaret

Sicil Gazetesi’nin Tarih ve 21 Ocak 2021/ 10250
Numarasi

**Kurulusumuz, 09 Eyliil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne alinmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmigtir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.$.nin bagli ortakligi olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana s6zlegmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina dontisumu siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganistu Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana
sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanarak yiiriirlige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-
6524). Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’na
donuserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore; istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, G6ktiirk Mahallesi, 1060 ada 1-2-3-4
parsel ve 1061 ada 1 parsel numarali tasinmazlarin degerleme ¢alismasi ve parsel Uzerinde gelistirilen
projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerinin Tirk lirasi cinsinden tespitine
yonelik degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor
31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak ylrurlige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukimleri kapsaminda I1162.3 Nolu Tebligin

1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.nin talebi iizerine; istanbul ili, Eylipsultan ilcesi,
Gokturk Mahallesi, 1060 ada 1,2,3,4 parsel ve 1061 ada 1 parsel rapora konu tasinmazlarin rapor i¢inde
belirtilen hususlara gore gunumiz piyasa kosullarinda, Turk lirasi cinsinden, nakit veya karsiligl piyasa
degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuatl hakimleri dogrultusunda hazirlanan

degerleme raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ceyreginde yiizde 3,8 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda buyime kaydederken tarim sektoru yizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) yizde 3,9 oraninda blylme kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmis GSYH ise yilin ikinci ¢ceyreginde ylzde 3,5 oraninda blyumustur. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylzde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tliketimin

bldyumeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bayimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eylil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yluzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlar Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Ylizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylil ayl enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gerceklesmistir. Yillik
enflasyona en bilyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ytzde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani yuzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi ylizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artigla yuzde 55,06’dan ylzde 55,68’e yukselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUiK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6, 16
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2022

yilinda goralmustar.
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TUIK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda goralmdastar.

Yi-UFE
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa |5

02169391434



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

GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU g

=
EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

®

oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yukseldigi gérilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%
27.10.23 35,00%
24.11.23 40,00%
22.12.23 42,50%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Bilyiime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH’da rekor artis gorulmustdr.
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2012 Yiunda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak

gerceklesmigtir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yliksek 2013 yilinda gerceklesmistir.

2013-2020 yillan arasinda GSYH’da disls trendi gorulurken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmistir.

KURLAR

35,00

30,00

25,00 /

20,00 —
15,00

10,00
5,00
0,00
10- 11- 12- 01- 02- 03- 04- 05- 06- 07- 08- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
e JSD/TRY | 18,60 18,62 | 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
—EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiyve Niifus ve Demografi Verileri

Tarkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmustir. Turkiye
nifusu 2013-2022 yillari arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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arasinda enyiiksek oran 2018 yilinda, en dislik oran ise 2020 yilinda goralmustar. Tarkiye ndfusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goralmustar.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yiu nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve olimluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun arttig| ve ortanca yasin yiikseldigi gértilmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yiinda nufusun en blydk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.

Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillari arasinda
dlzenli olarak arttig| ve sonrasinda diistise gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yiinda 1.485.622 adet konut satitmigtir.

KONUT SATISI
1 600 000
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagli oldugu distnilmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
2023 | 19,1 | 80,9
2022 18,9 81,1
2021 19,7 80,3
2020 | 38,2 | 61,8
2019 24,7 753
2018 20,1 79.9
2017 33.6 66,4
2016 335 66,5
2015 | 33,7 | 66,3
2014 | 334 | 66,6
2013 | 39,8 | 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0
DOipotekli Satis OIDiger Satis

Konut satis istatistiklerine gore 2013 yiinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9'u ilk el satistir. 2013-2018 yillari arasinda konut satiglariicerisinde ilk el satislarin orani artarken devam

eden yillarda disuse gecmistir.

SATIS DURUMUNA GORE
2023 | 29,9 [ 70,1 |
2022 | 31,0 [ 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 31,3 | 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 | 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0
Oilk El Satis  Oikinci El Satis
3.3.2 Yapi Ruhsative Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? insaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m” insaat icin ise yapi kullanma izin

belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yap! ruhsati, 129.005.328 insaat icin ise

yap! kullanma izin belgesi duzenlenmistir.

®
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin ilk ceyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yukselmistir. 2020 yiinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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o

3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar ylikselise ge¢mistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.
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KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGiSiM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 istanbulili

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve kiiltiirel agidan zengin sehri olup, tarih boyunca pek cok

medeniyete ev sahipligi yapmis bir metropol sehridir.

istanbul'un cografi yapisi, Tirkiye'nin Marmara Bolgesi'nde, Karadeniz'in kuzeydogusunda, Marmara
Denizi'nin guneydogusunda ve Ege Denizi'nin kuzeybatisinda stratejik bir konumda yer alir. Bu benzersiz
cografi konum, tarih boyunca istanbul'u 6nemli bir kara ve deniz ticaret yolu kavsagi haline getirmistir. Sehir,
Bogazici ve Ganakkale Bogazlan ile ¢evrili olan bir yarimadada konumlanmigtir, bu durum ise sehre hem
denizden hem de karadan erisimi mimkuan kilar. Topraklan genellikle engebelidir ve kuzeydeki Karadeniz

kiyilarindan, guneydeki Marmara kiyilarina kadar farkli iklim ve bitki 6rttistine sahiptir.

istanbul'un cografi konumu, tarihi boyunca pek cok medeniyetin ve kiiltiriin kesisim noktasi olmasini
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saglamistir. Ayni zamanda, Bogazici'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladigl stratejik avantajlar,
sehrin ekonomik ve kultirel zenginligine katkida bulunmustur. Cografi olarak ¢esitlilik arz eden bu alan, tarim,
ticaret ve deniz tasimaciligl gibi sektorlerdeki faaliyetlerin ¢esitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz
yollarinin kesisim noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca birgok farkli medeniyetin hakim sardugu,
kiiltiirlerin birlestigi ve ticaretin canli oldugu bir merkez olmustur. istanbul'un cografi ézellikleri, sehrin sadece

Tirkiye'nin degil, ayni zamanda dinya genelindeki 6nemini belirleyen temel faktorlerden biridir.

istanbul'un ekonomik yapisi, Tiirkiye'nin énde gelen ekonomik merkezlerinden birini olusturarak,
cesitli sektorlerdeki yogun faaliyetleri ve dinamizmi yansitmaktadir. Finans, ticaret, turizm, insaat ve sanayi
alanlarinda gerceklesen gelismeler, istanbul'u bir ekonomik giic merkezi haline getirmistir. Finans sektord,
Levent ve Maslak gibi finansal merkezlerde yukselen gokdelenleri ve uluslararasi bankalari icermektedir. Bu

bolgeler, Turkiye'nin ve bolgenin finansal karar alma merkezleri olarak 6nemli bir rol oynamaktadir.

istanbul, turizm acisindan da bilyiik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kiiltiirel cesitliligi ve
benzersiz atmosferi, yil boyunca ziyaretcileri cezbetmektedir. Kapaligarsi, Grand Bazaar, Ayasofya, Topkapi
Sarayi gibi dnemli turistik yerler, sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir. Ayrica, modern alisveris

merkezleri, liks oteller ve eglence sektorl de turizmin gelisimine katkida bulunur.

istanbul'un sanayi sektoril, dzellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gosteren
bir dizi endustriyel tesis icermektedir. Bu sektorler, sehirde istihdami artirir ve ekonomik gesitliligi destekler.
Ayrica, istanbul Limani, Tiirkiye'nin en bilyiik ve en islek limanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canliigina
onemli bir katki saglar. istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, bircok
unld Universite ve arastirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli isglicuniin yetismesine ve
teknolojik gelismeye katkida bulunarak sehrin ekonomik rekabet gucund artirir. Ancak, bu ekonomik
dinamizm ve blyldme beraberinde bazi zorluklarl da getirmistir. Artan nafus ve ekonomik faaliyet, altyapi
ihtiyaclarini artirarak ulasim, konut ve cevresel strdurulebilirlik gibi konularda yeni meydan okumalar ortaya
cikarmaktadir. istanbul, bu zorluklarla basa cikarken, sirdiriilebilir ve kapsayici bir ekonomik biyiime

stratejisi gelistirmeye odaklanmaktadir.

istanbul'un sosyo-kiiltiirel yapisi, zengin tarihi mirasi ve gesitli kiiltiirel dokusu ile dikkat ceken bir
karmasikliga sahiptir. Sehir, uzun bir tarih boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis olup, bu durum,
kentte cok katmanu bir kaltdrel mirasin olusmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkapi Sarayl, Sultanahmet
Camii gibi tarihi yapilar, Osmanli imparatorlugu'nun izlerini tasiyan baslica turistik mekanlardir ve
ziyaretcilere gecmisin gérkemini yasama sansi tanir. Modern istanbul, sanat galerileri, miizeler, tiyatrolar ve

konser salonlari ile kiiltiirel gesitliligini stirdiriir. istanbul Modern, Pera Miizesi ve Sakip Sabanci Miizesi gibi
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cagdas sanat galerileri, sehrin sanatsal canliligini yansitarak yerel ve uluslararasi sanatcilara ev sahipligi
yapar. Ayrica, istanbul Bienali ve Film Festivali gibi uluslararas etkinlikler, sehri kiiltiir ve sanat diinyasinin
onemli bir parcasi haline getirir.istanbul'un gok kiiltiirlii niifusu, farkli etnik gruplan, dinleri ve dilleri bir araya
getirir. Tark, Kart, Arap, Rum, Ermeni gibi farkl etnik gruplar yani sira Misliman, Hristiyan ve Musevi gibi ¢esitli
dini inanclari barindirir. Bu ¢oklu kiltirel yapi, sehirdeki yasamin dinamik ve renkli olmasini saglar. Sosyal
yasamda kahvehane kiiltiirli, cay bahceleri ve geleneksel pazarlar gibi unsurlar, istanbul'un sosyal dokusunu
olusturan onemli 6gelerdir. Ayni zamanda, mahalleler arasi dayanisma ve komsuluk iliskileri de sehirdeki
gunlik yasamin énemli bir parcasidir. Ancak, sehirdeki hizli kentsel dénlisim ve blyume, geleneksel ve
modern degerler arasinda bir denge kurma cabalarini da beraberinde getirmistir. istanbul, sosyal ve kiiltiirel
zenginligini koruyarak, ayni zamanda modernlesme ve kiresellesme etkisi altinda sekillenen toplumsal

dinamiklere uyum saglama ¢abasinda olan dinamik bir metropol olarak 6ne ¢ikmaktadir.

istanbul'un yapilasma durumu, tarihi ve modern unsurlarin etkilesimiyle sekillenen cesitli yapi
tiplerini icermektedir. Bogaz kiyisinda ylikselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken,
tarihi yarimadada yer alan Osmanli donemi konutlari, camiler ve garsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir.
Sehir, bu benzersiz yapilagsma 6zelligi ile hem geleneksel hem de cagdas mimariye ev sahipligi yapmaktadir.
Ozellikle Levent, Maslak ve Atasehir gibi finansal merkezlerde yiikselen gokdelenler, istanbul'u modern bir
metropol haline getirirken, Karakdy, Eminonu ve Beyoglu gibi bolgelerdeki tarihi dokular, ge¢misin izlerini
gunumdaze tasir. Tarihi ahsap konutlardan saraylara, modern rezidanslardan endustriyel komplekslere kadar
genis biryapi cesitliligi gozlemlenir. Kent icindeki yapilasma, gecekondu bolgelerinden planli konut alanlarina
kadar genis bir yelpazede yer alir. Giiniimiizde, istanbul'da gerceklestirilen kentsel déniisiim projeleri, eski
yapilari modern konutlara dondstirme ¢abasiniyansitarak, sehirdeki yasam standartlarini ve gevresel kaliteyi
artirmayi hedefler. Ancak, bu dénusum sureci siklikla tartismalidir, ¢cinka tarihi dokunun ve yerel kimligin
korunmasi ile modernlesme ve yeniden yapilanma arasinda denge saglamak zorlu bir gorevdir. Sehrin hem
gecmisini yansilayan tarihi yapilarini koruma amacini tasirken, ayni zamanda gelecege yonelik strdirulebilir
kentsel planlama ve mimari projelerin uygulanmasini da icerir. Sehir, bu dengeyi saglama cabasi icinde, tarihi
mirasini gelecek nesillere aktarirken, ayni zamanda ¢agdas bir metropol olarak kendini glincellemeye devam

etmektedir.

istanbul'un egitim sistemi, cesitli prestijli Giniversitelere, lise ve ilkokullara ev sahipligi yaparak sehrin
egitimdeki zenginligini ve cesitliligini yansitmaktadir. Bogazici Universitesi ve istanbul Teknik Universitesi gibi
ulusal ve uluslararasi alanda taninan yuksekégretim kurumlari, mihendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler
alanlarinda kaliteli egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog Universitesi, Sabanci Universitesi gibi 6zel iiniversiteler de

kentin egitim portfoylinu zenginlestirmektedir. Sehirdeki egitim kurumlari, 6grencilere genis bir yelpazede
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egitim firsatlarn sunmaktadir. Fen liseleri, sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor
liseleri gibi cesitli liseler, 6grencilere ilgi alanlarina uygun ézel egitim imkanlari sunmaktadir. istanbul ayrica,
yabanci dil agirtikli egitim veren okullariyla da dne ¢ikar, bu da 6grencilere kiiresel bir bakis agisi kazandirir.
Sehirdeki egitimde sadece Universiteler degil, ayni zamanda ilkokul ve ortaokullar da 6nemli bir role sahiptir.
Kamu okullar yani sira 6zel okullar da kaliteli bir egitim sunar. Egitimdeki bu cesitlilik, 68rencilere farkl
alanlarda uzmanlasma ve kariyer hedeflerine uygun bir egitim alma imkani tanir. istanbul'un egitim sistemi,
sadece akademik basarilan degil, ayni zamanda 6grencilere kulturel, sanatsal ve sportif faaliyetlerde de
katilim firsatlari sunarak bireylerin cok yonla gelisimine odaklanir. Sehirdeki kitiphaneler, mlzeler, sanat
galerileri ve spor tesisleri, 68rencilere genis bir egitim cercevesi sunar. Ancak, sehirdeki egitim sistemine
yonelik bazi zorluklar da vardir. Yogun nufus ve altyapi sorunlari, 6zellikle bazi bolgelerde egitim kalitesini
etkileyebilir. Bu nedenle, istanbul'daki egitim sistemi siirekli olarak gelistirilmekte ve sehirdeki egitim

olanaklari genisletilmeye calisilmaktadir.

istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kislar genellikle soguk ve
yagisli gecer, sicaklik siklikla 0°C'nin altina diserken, kar yagislarina da sik¢a rastlanir. Bahar aylari, iiman bir
gecis donemini temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylari ise genellikle sicak ve kurak
gecer, sicaklik 30°C'nin iizerine ¢ikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylarinda, sicak ve nemli bir hava
hakimdir. Sonbahar, tekrar iiman bir dénemle baslar ancak Ekim ayi itibariyle hava sogumaya baslar ve
yagislar artar. Bogazlar, iklimi dengeleyen bir etken olarak gorev yapar; kisin iimanlik, yazin ise sicaklg
hafifletir. istanbul'un iklimi, sehrin tarih boyunca farkl kiltiirlerin ve medeniyetlerin etkilesimine taniklik

etmesine ragmen, mevsim gecislerini belirgin bir sekilde yansitarak sehre karakteristik bir atmosfer katar.

istanbul'un ulasim ag|, kapsaml ve cesitlilik arz eden bir yapiya sahiptir, sehrin biiyiikligi ve niifusu
gbz 6nune alindiginda bu agin dnemi bir kat daha artmaktadir. Kara yolu ulasiminda, Bogaz koprileri ve
taneller sehir ici ulasimi buylk olctde kolaylastirmaktadir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine baglayan bu
kopraler, trafik akisini dengeleyerek sehir icindeki hareketliligi artirir. Deniz yolu ulasiminda, deniz otobiisleri
ve feribotlar, Bogaz'in sundugu su yollarini kullanarak sehir ici ve sehirlerarasi ulasimi hizlandinr. Bogaz'in
kuzeyi ve glineyi arasinda siklikla yapilan deniz seyahatleri, gunlik hayatta etkin olarak kullanilmaktadir. Hava
yolu ulasiminda, istanbul Havalimani sehri diinya genelindeki bircok noktaya baglayarak uluslararasi ve i¢ hat
ucuslarina ev sahipligi yapar. Modern terminalleri, gelismis teknolojik alt yapisi ve genis ugus agi ile istanbul
Havalimani, sehrin kiiresel 6l¢ekte bir ulasim merkezi olmasina olanak saglar. Ayrica, sehir ici ulasimda
metrobus, metro, tramvay ve otobus hatlar gibi toplu tasima araglar da yogun bir sekilde kullanilarak sehir
trafigini rahatlatmaya yonelik ¢oziimler sunar. istanbul'daki siirekli ulasim projeleri, sehirdeki hareketliligi

daha verimli ve siirdiiriilebilir hale getirme hedefiyle planlanmaktadir. Bu, istanbul'un giinliik yasaminda
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ulagimin etkin ve cesitli bir sekilde kullanilmasini saglar, sehir sakinlerine ve ziyaretgilere genis bir ulasim

secenegi yelpazesi sunar.

istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltiirel ve ekonomik cesitliligini yansitan bir
karmasiklga sahiptir. Sehir, Tark, Kirt, Arap, Rum, Gircii, Ermeni ve diger ¢esitli etnik gruplara ev sahipligi
yapmaktadir. Bu ¢ok kiiltiirlii atmosfer, istanbul'u farkli inanc, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya
getiren bir mozaik haline getirir. Sehir, Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmasi nedeniyle tarih boyunca
pek cok go¢ dalgasina maruz kalmistir. Bu durum, istanbul'u sadece etnik agidan degil, ayni zamanda dini ve
kiiltiirel cesitlilik acisindan da zenginlestirmistir. Géciin yani sira, istanbul'un demografik yapisini etkileyen
bir diger faktor de nufus yogunlugudur. Sehir, Turkiye'nin en kalabalik metropoludur ve bu durum, farkli sosyo-
ekonomik siniflardan, yas gruplarindan ve meslek gruplarindan gelen genis bir nufusu icermektedir.
istanbul'un demografik cesitliligi, sehirdeki yasam tarzini, kiiltiirel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler,
ayni zamanda ekonomik kalkinmaya ve kulturel zenginlige de katki saglar. Gelisen ekonomik olanaklar,
kiltiirel etkilesim ve egitim imkanlari, istanbul'u cesitli alanlardan insanlar cekmektedir. Sehir, geng niifusun
ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanatgilarin da tercih ettigi bir yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli
nufus artisi ve cesitliligi beraberinde getirirken, altyapi, ulasim ve konut gibi kentsel sorunlarin yonetimi
konusunda da yeni zorluklar dogurmaktadir. istanbul'un demografik yapisindaki bu dinamizm, sehrin

gelecekteki sosyal ve ekonomik gelisimini etkileyen 6nemli bir faktordar.

3.4.2 Eyiipsultan ilcesi

Eylipsultan ilcesi, istanbul'un tarihi ve kiiltiirel zenginliklerini biinyesinde barindiran onemli bir
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yerlesim birimidir. Cografi acidan, ilce genellikle engebeli arazilere sahiptir ve Hali¢'in kuzey kiyisinda yer alir.
Dogusunda Kagithane ve Sultangazi, batisinda ise Bayrampasa ve Esenler il¢eleri ile komsudur. Bu konum,
ilcenin tarih boyunca stratejik bir dneme sahip olmasini saglamistir. Ekonomik olarak, EyUpsultan ilgesi, tarihi
ve kaltdrel yapilarinin yani sira ticaretin de merkezlerinden biridir. Geleneksel olarak el sanatlar ve
zanaatkarlik faaliyetleri ilcenin ekonomik yapisini sekillendirirken, son yillarda turizm ve ingaat sektdrindeki
gelismelerle birlikte ekonomide cesitlenme ve bilyiime yasanmistir. Ozellikle tarihi mekanlarin restore
edilmesi ve turistik alanlara donisturalmesi, ilgenin ekonomisine 6nemli katkilar saglamistir. Sosyo-kulturel
olarak, Eyiipsultan ilcesi istanbul'un en eski yerlesim bélgelerinden biri olup, zengin bir tarih ve kiiltiirel
mirasa sahiptir. Osmanli dénemi eserleri, tarihi carsilar, camiler ve turbeler ilgenin karakteristik
ozelliklerindendir. Ayrica, ilcede dlzenlenen geleneksel festivaller, panayirlar ve kilttrel etkinlikler, yerel
halkin ve ziyaretgilerin bir araya gelerek kulturel alisveris yapmalarini saglar. Yapilasma durumu agisindan,
Eyupsultan ilcesi hem tarihi dokusunu koruyan eski mahallelerden hem de modern konut ve ticaret
alanlarindan olusur. Tarihi yapilar ve dar sokaklar, modern alisveris merkezleri ve konut projeleriyle i¢ ice
gecmistir. Bu durum, ilgenin gecmis ile gelecek arasinda kopri kurmasini ve ¢agdas yasam standartlarini
korumasini saglar. Egitim durumu acisindan, Eyupsultan ilgesi bir¢cok okul, kolej ve dini egitim kurumuyla
donatilmistir. ilge, genc niifusun egitim ihtiyaclarini karsilamak icin genis bir egitim ag sunar ve cesitli egitim
firsatlar saglar. Demografik yapi acisindan, Eyupsultan ilgesi ¢esitli etnik kokenlere ve sosyo-ekonomik
gruplara ev sahipligi yapar. Nufusun biyuk bir kismi orta ve alt gelir duzeyine sahip ailelerden olusur ve ilgede
gécmen niifusun yogunlugu dikkat ceker. iklim durumu acisindan, Eyiipsultan ilcesi Marmara iklimi etkisi
altindadir. Bu nedenle, ilgede kislar iiman ve yagisl, yazlar ise sicak ve kurak geger. ilkbahar ve sonbahar
aylari 1k ve nemlidir. Ulasim imkanlari acisindan, Eyiipsultan ilcesi istanbul'un genis ulasim agina entegre
olmustur. Metro, metrobs, otobls ve minibus gibi toplu tasima araclari ile sehrin diger bolgelerine kolaylikla
ulasilabilir. Emlak ve gayrimenkul durumu acisindan, Eytpsultanilcesi genellikle yiksek talep goren bir konut
piyasasina sahiptir. Ozellikle tarihi ve turistik bolgelerdeki gayrimenkul fiyatlar yiiksektir ve ilce genelinde
emlak sektorii canlidir. idari yapi acisindan, Eyiipsultan ilgesi istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne baglidir ve
yerel yonetimiistanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan saglanir. Turizm agisindan, Eylipsultan ilcesi tarihi ve
dini mekanlariyla 6nemli bir turistik destinasyondur. Eylp Sultan Camii, Pierre Loti Tepesi, Miniatlrk gibi

onemli turistik mekanlar ilgenin turizm potansiyelini artirir ve bolge ekonomisine katki saglar.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Rapora konusu; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk mahallesi, 1060 ada 1-2-3-4 parsel ve 1061 ada
1 parseller uzerinde yer alan Goktirk 1.Etap kapsamaktadir. Parsele bolgenin ana ulasim arterlerinden

istanbul Caddesi iizerinden Goktiirk merkeze varmadan tasinmazlar kuzey istikametinde yer almaktadir.

BAHCESEHIR KOLEJI

@ KEMER COUNTRY EVLERI 4k> EE ORI B

Belgrad Ormam
KONU TASINMAZLAR
oktur H

N
eZ

VYV F
GOKTURK METRO iSTASYO...

~

[ 55

Parselin bulundugu alan ¢evresinde ormanlik alanlar, Ormanyolu Evleri, Kemer Country Club, Gokturk

Goleti Tabiat Parki, Ayvat Bendi Tabiat Parki, Hisar Okullari ve villa yogunluklu siteler bulunmaktadir.
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

TAPU BILGILERI

iL istanbul
iLGE Eyiipsultan
MAHALLE Goktiirk
MALIK TURKIYE CUMHURIYETI ZiRAAT BANKASI A.S.
. AnaTas. |Yizolgiimii | Hisse/Pay . . .
SiraNo Zemin No Ada Parsel Niteligi (mz) Payda Cilt/Sayfa No Tarih Yevmiye

1 126793450 1060 1 Arsa 13.735,92 1/1 36/3566 11/01/2023 | 1101
2 126793451 1060 2 Arsa 12.650,39 1/1 36/3567 11/01/2023 | 1101
3 126793452 1060 3 Arsa 41.902,40 1/1 36/3568 11/01/2023 | 1101
4 126793453 1060 4 Arsa 10.104,81 1/1 36/3569 11/01/2023 | 1101
5 126793454 1061 1 Arsa 29.640,52 1/1 36/3570 11/01/2023 | 1101

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

Tarafinizca temin edilen ve kurumumuza iletilen takbis belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar

Uzerinde herhangi bir serh, beyan ve ipotek bilgisi bulunmamaktadir.

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklari

Eylipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin “Konut Alaninda” yer aldigi KAKS:0,30 olacak sekilde yapilasma kosullarina uygun oldugu

gorilmaustar.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Goktirk 1. Etap projesi 32.410,21 m?lik alani kapsamaktadir. Deger tespit raporuna konu olan
tasinmazlardan 1060 ada 1 parsel lizerinde 11 adet villa nitelikli bagimsiz bolim olup tasinmazlarin toplam
alani 4.282,76 m*dir. 1060 ada 2 parsel numarali tasinmaz iizerinde 11 adet villa nitelikli bagimsiz bélim
olup bagimsiz bdlimlerin toplam alani 4.168,73 m>dir. 1060 ada 3 parsel (izerinde rapora konu 29 adet villa
nitelikli bagimsiz boliim olup tasinmazlarin toplam alani 12.668,41 m>dir. 1060 ada 4 parsel lizerinde rapora
konu 6 adet villa nitelikli bagimsiz béliim olup tasinmazlarin toplam alani 3.221,76 m*dir. 1061 ada 1 parsel
Uzerinde rapora konu 24 adet villa nitelikli bagimsiz bolim olup taginmazlarin toplam alani 8.949,58 m>dir.

Rapora konu 81 adet villa toplam alani 33.291,24 m*dir.
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4.6. 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 tasinmazlar tizerinde Goktirk 1. Etap projesinin ingaati devam etmektedir. Villa konsepti

olan projenin ingaat seviyesi %90,70 olarak tespit edilmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit ornekleri tzerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin devredilmesini veya
yararlanilmasini kisitlayan herhangi bir kayit gorilmemistir. Tasinmazlar degerleme tarihinde satilabilir

durumdadir.

4.8. Son Uc Yiluk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler

Rapor konusu tasinmazlar 11.01.2023 tarihinde 1101 yevmiye numarasi ile TURKIYE CUMHURIYETI
ZIRAAT BANKASI A.S. miilkiyetine tescil edilmistir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

19. Ekim.2022 tarih ve 55952 noter islem numarali sézlesmede yiiklenici OZYAZICI ins. Elk. Mak. Mus.
Ve Taah. San. ve Tic. A.S. olup Sirket Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklgl A.S. dir. Bu s6zlesme, anahtar
teslimi gotiru bedelli sdzlesme olup, Yuklenici, sdzlesme konusu isin ihalesinde sunmusg oldugu yazili mali
teklifinde de belirtmis oldugu gibi, sozlesme konusu tim is ve islemleri 1.550.025.000 TL + KDV
(Birmilyarbesyizellimilyonyirmibesbin Tark Lirasi) gotirt bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi kabul ve
taahhut etmistir. Yapilan islerin bedellerinin 6denmesinde, Yiklenicinin teklif ettigi toplam bedel esas

alinacaktir.

Sozlesmeye konu arsalar Gzerinde emlak Konut GYO A.S. hissesi bulunmamaktadir. Bu nedenle “T.C.
Ziraat Bankasi A.S., Ziraat GYO & Emlak Konut GYO A.S. arasinda BIRLIKTE PROJE GELISTIRILMESINE DAIR
ISBIRLIGI PROTOKOLU” hazirlanmustir. Hazirlanan isbirligi Protokolii 4. Maddesine gore; “Proje kapsaminda
Uretilen ve 6n 6demeli konut satisi ydntemiile satilacak bagimsiz bolimlerin satisindan elde edilen KDV harig
net satis gelirinin%5’ i “EMLAK KONUT” a ait olacaktir. Her bir bagimsiz bolumdin satis hasilati ve maliyeti

BANKA ve ZIRAAT GYO tarafindan hisseleri nispetinde (%98 BANKA, %2 ZIRAAT GYO) paylasilacaktir.”
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

EMLAKKONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

4.10.

4.11.

Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliskin Veriler

Tasinmaz lizerinde devam eden projenin ruhsatina aykiri durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Eyupsultan Belediyesi’nde yapilan incelemeler neticesinde parseller

adina duzenlenmis olan yapi ruhsatlarn asagidaki listelenmis olup rapor eklerinde ruhsat belgelerine yer

verilmistir.
siva | A0 | ox | nursarromg | KULANM | T kuuanm | KT || gy
SAYISI
1 ]1060/1 A1 | lisim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 114321466
2 |1060/1 | A2 |isimDegisikligi| Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 113036073
3 [1060/1 A3 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 146142039
4 |1060/1 A4 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 115520264
5 |1060/1 A5 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 109995480
6 |1060/1 A6 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 108777913
7 | 1046/1 A7 | lisim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 6.02.2023 | 116257106
8 |1046/1 B1 |lisim Degisikligi Mesken 11 778,97 3 6.02.2023 | 139844435
9 |1046/1 B2 |lisim Degisikligi Mesken 11 778,97 3 6.02.2023 | 104786017
10 | 1046/1 B3 |lisim Degisikligi Mesken 11 778,97 3 6.02.2023 | 137265187
11 |1046/1 B4 | isim Degisikligi Mesken 11 778,97 3 6.02.2023 | 106143548
13 | 1060/2 A1 | lisim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 105020275
14 | 1046/2 A2 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 105763296
15 | 1060/2 A3 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 115286122
16 | 1060/2 A4 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 126539071
17 | 1060/2 A5 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 142439462
18 |1060/2 A6 | lisim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 102684867
19 | 1060/2 A7 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 125985242
20 |1060/2 A8 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 135931996
21 |1060/2 A9 | isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 128332079
22 |1060/2 | A10 |lisim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 123504359
23 |1060/2 B isim Degisikligi Mesken 11 710,50 3 7.02.2023 | 129207494
24 |1060/3 A1 | isim Degisikligi Mesken 29 1.109,80 3 9.02.2023 | 147959175
25 |1060/3 A2 | Isim Degisikligi Mesken 29 1.109,80 3 9.02.2023 | 145320388
26 |1060/3 A3 isim Degisikligi Mesken 29 1.109,80 3 9.02.2023 | 124975616
27 |1060/3 A4 | isim Degisikligi Mesken 29 1.109,80 3 7.02.2023 | 131475311
28 |1060/3 B1 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 103697397
29 |1060/3 B2 | lisim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 108852039
30 |1060/3 B3 | Isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 138238910
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EMLAKKONUT
siwa | AR | giok | unsarrong | KULANM | T o | KT | s | IR
SAYISI
31 | 1060/3 B4 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 139958722 5/A
32 |1060/3 B5 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 125515866 5/A
33 [1060/3 B6 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 118946359 5/A
34 |1060/3 B7 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 143934438 5/A
35 |1060/3 B8 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 141145094 5/A
36 |1060/3 B9 isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 131521866 5/A
37 |1060/3 B10 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 128960838 5/A
38 | 1060/3 B11 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 105121743 5/A
39 |[1060/3 B12 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 146539713 5/A
40 |1060/3 B13 | isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 118948025 5/A
41 |1060/3 B14 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 10.02.2023 | 129521340 5/A
42 |1060/3 B15 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 10.02.2023 | 111916631 5/A
43 | 1060/3 B16 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 7.02.2023 | 127029601 5/A
44 |1060/3 B17 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 7.02.2023 | 110417052 5/A
45 |1060/3 B18 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 7.02.2023 | 147805840 5/A
46 |1060/3 B19 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 6.02.2023 | 104730528 5/A
47 |1060/3 B20 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 7.02.2023 | 109398099 5/A
48 | 1060/3 B21 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 140440306 5/A
49 |1060/3 B22 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 09.02.20233 | 133356394 5/A
50 | 1060/3 B23 | isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 10.02.2023 | 137701199 5/A
51 | 1060/3 B24 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 9.02.2023 | 126388321 5/A
52 |1060/3 B25 |isim Degisikligi Mesken 29 778,96 3 10.02.2023 | 143719581 5/A
53 | 1060/4 Al isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 139614200 5/A
54 |1060/4 A2 isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 108028853 5/A
55 |1060/4 A3 isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 120638812 5/A
56 | 1060/4 Ad isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 131647083 5/A
57 |1060/4 A5 isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 121323877 5/A
57 |1060/4 A6 isim Degisikligi Mesken 6 1.027,97 3 1.02.2023 | 121323877 5/A
59 |1061/1 Al isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 129443701 5/A
60 | 1061/1 A2 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 134015551 5/A
61 |1061/1 A3 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 13.02.2023 | 102042678 5/A
62 |[1061/1 Ad isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 13.02.2023 | 125041947 5/A
63 |1061/1 A5 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 13.02.2023 | 111579959 5/A
64 |1061/1 A6 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 108682832 5/A
65 | 1061/1 A7 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 118200799 5/A
66 |1061/1 A8 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 130076698 5/A
67 |1061/1 A9 isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 101041432 5/A
68 |1061/1 A10 |isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 144102837 5/A
69 |1061/1 A11 |isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 105381248 5/A
70 | 1061/1 A12 |isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 144068061 5/A
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sina| A8 | aio | rumsarrong | KULANM | LM kuwanm |t || gy | YA
SAYISI
71 |1061/1 | A13 |lisim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 127162865 5/A
72 |1061/1 | Al14 |isim Degisikligi Mesken 24 708,85 3 10.02.2023 | 128711926 5/A
73 |1061/1 B1 |lisim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 136592862 5/A
74 | 1061/1 B2 | isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 129605713 5/A
75 [1061/1 B3 |isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 118558204 | b5/A
76 |1061/1 B4 | lisim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 139165831 5/A
77 |1061/1 B5 |lisim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 106407497 | 5/A
78 |1047/1 B6 | lisim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 10.02.2023 | 127335578 5/A
79 |1047/1 B7 | isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 19.09.2022 | 138260757 5/A
80 |[1047/1 B8 | isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 3.02.2023 | 102189388 | 5/A
81 |1047/1 B9 | isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 3.02.2023 | 109268300 5/A
82 |1047/1 | B10 |isim Degisikligi Mesken 24 769,11 3 3.02.2023 | 125521666 | 5/A

4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Ekspertiz tarihinde tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelere gére degerlemeye konu tasinmazlar
Uzerindeki projenin insaati, ruhsatlarina ve eki projesine uygun devam etmektedir. Bu durum itibariile yeniden

ruhsat alinmasi gerektiren durum bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkulile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varug Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar

bulunmamaktadir.

4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve

Belgeler

S0z konusu parseller tizerine yapilacak proje icin denetim kurulusu bilgisi edinilememistir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasi siiresi icinde, calismanin bitimine kadar gecen surede degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerleme tarihinde degerlemeye konu tasinmazlar tapuda arsa niteliginde kayitli olup parseller
Uzerinde insasi devam eden Goktirk 1.Etap projesinde yapi ruhsati ve eklerine gore 81 adet villa nitelikli

bagimsiz bolim bulunmaktadir.
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nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 5.

4.17. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin

Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi

Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Goktirk 1. Etap projesi villa konseptinde yapilacaktir. Projede 5+1 ve 6+1 odali iki tur villa Uniteleri
bulunmaktadir. 5+1 villalar 4 tip, 6+1 villalar 2 tip olarak planlanmistir. 5+1 villalar 383 m2, 385 m2, 419 m2
kullanim alanina sahip olacak sekilde dizenlenmistir. 6+1 villalar 540 m2 , 582 m2 kullanim alanina sahip

olacak sekilde dliizenlenmistir. Projede toplamda 81 adet villa planlanmaktadir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Gzerinde insaati devam eden projenin iskani hentiz ainmadigindan enerji verimlilik

sertifikalari bulunmamaktadir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 24

02169391434



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

GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU g
EMLAKKONUT

BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde aciklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirnilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna 6nemli 6lcude benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, c) 6nemli 6l¢ude benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak (zere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanitmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde aciklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde aciklanmaktadir: Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasli, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri aciklanirken indirgenis nakit akiglan
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira carpani vb.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden uretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varugin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varugin aynisinin uretilmesiicin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigl yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi, Maliyet Yaklasimi Yontemi, Gelir
Yaklasimi Yontemi” kullanitmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu
bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan

yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastinlabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis
fiyati ile makul bir slre icin kaldigl kabul edilir. Secilen karsilastinlabilir érneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

So6z konusu gayrimenkullerin deger tespitinde Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda,

degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigl bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa emsalleri
arastinlmistir. Tasinmazlarin konumlari, alanlar, imar ozellikleri itibari ile yapilasmaya uygun konumda
olmalari ve istanbul Kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari goz éniinde

bulunarak piyasa arastirmasi yapitmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Kira Tespiti icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar

yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmaz icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiritmis,
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

emlak pazarinin gincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ile gorasulmus; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
6lcide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya dnemli 0l¢lide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glncel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik diikkan
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullanitmistir.

6.2.2. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

> Pazar Yaklagiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Aciklama Tablosu
EMSAL iLAN VEREN AGIKLAMA SATIS FiYATI BRUTALAN BiRiM SATIS
NO KiSi/KURUM (TL/) (m?) FiYATI (TL/m?)
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Sahibinden bulunan 1.580,00 m? yiizlgiimli villa imar,
1 0 (533) 40370 47 KAKS: 1,00 Hmax:15,5 yapilasma kosullarina 99.000.000,00 1.580,00 62.658,23

sahip olan arsanin fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Garden Gayrimenkul bulunan 2.600,00 m? yiizélgiimlil villa imarli,
2 0(530) 066 17 13 KAKS: 0,25 Hmax:6,5 yapilasma kosullarina sahip | 126.000.000,00 2.600,00 48.461,54
olan arsanin fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Turyap Kalamig Altin bulunan 5.850,00 m? yuzélgimlu villa imarli,
3 0(532)4481221 KAKS: 0,70 Hmax:3,5 yapilagma kosullarina sahip | 195.000.000,00 5.850,00 33.333,33
olan arsanin fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
info Gayrimenkul bulunan 5.000,00 m? yiizélgiimlii villa imarl,
4 0(542) 6252122 KAKS: 1,10 Hmax:15,5 yapilagsma kosullarina 650.000.000,00 5.000,00 130.000,00
sahip olan arsanin fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik

ilan Veren Kurum/Kisi SAHIBINDEN GARDEN GAYRIMENKUL | Turyap Kalamis Altin | info Gayrimenkul
ilana Veren Tel. No. 0(533) 4037047 0(530) 0661713 0(532)4481221 |0(542)6252122
Satis Fiyati (TL) 99.000.000,00 126.000.000,00 195.000.000,00 650.000.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 79.200.000,00 100.800.000,00 156.000.000,00 520.000.000,00
Yiizéliimii (m?) 1.580,00 2.600,00 5.850,00 5.000,00
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EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
5 | Lejant ViLLA ViLLA VILLA VILLA
5 TAKS - - - -
3 [Kaks 1,00 0,25 0,70 1,10
£ | Hmax 15,5 6,5 3,5 15,5
Birim Fiyat (TL/mz) 50.126,58 38.769,23 26.666,67 104.000,00
Konum Karsilastirmasi iyi iyi iyi iyi
Konum Serefiyesi -45% -45% -30% -50%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
E:r(;rlrl]:;trlir\r/:]:;;pografya Benzer yi Benzer Benzer
g:rc:f'i‘;;;"e Topografya 0% -15% 0% 0%
Imar Karsilagtirmasi lyi Benzer lyi lyi
imar Serefiyesi -20% 0% -10% -35%
Toplam Serefiye -65% -60% -40% -85%
Serefiyeli Birim Deger (TL/mZ) 17.544,30 15.507,69 16.000,00 15.600,00
Ortalama Serefiyeli Birim Deger 16.163,00 TL/m>

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede
bulunan ve satilmak Uzere pazara ¢ikarilan, tasinmaz ile benzer dzelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer ozelliklere sahip olan/olmayan emsaller
incelenmistir. Emsal karsilastirma yonteminin sonucunda ayni bélgede konumlu ve benzer 6zelliklere sahip

parsellerin birim degerinin 15.500-17.500 TL/m? arasinda degisiklik gdsterdigi gdzlenmistir.
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<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Villa Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL iLAN VEREN AGIKLAMA SATIS FiYATI BRUT ALAN BIR;?:{AS.:TIS
Pl 5
NO KiSi/KURUM (TL) i) (TL/m?)
1 0(532)3819393 ) o 58.960.000,00 329,00 224.012,16
villanin satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir
World Of Kemer Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
Gayrimenkul bulunan 338,00 m? briit alanli 4+2 odali
2 0(552) 76098 16 villanin satis fiyatinda pazarlik payi 43.800.000,00 338,00 82,25
bulunmaktadir
Space istanbul Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
Gayrimenkul bulunan 330,00 m? briit alanli 7+1 odali
3 0(534) 666 04 22 villanin satis fiyatinda pazarlik payi 47.600.000,00 330,00 180.303,03
bulunmaktadir
Panorama istanbul | Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede
Gayrimenkul bulunan 480,00 m? briit alanli 5+2 odali
4 0(501)7123123 villanin satis fiyatinda pazarlik pay! G N A 480,00 195.312,50
bulunmaktadir
X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Villa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 5
Proje Adi Kemer Country Su Evleri - Kemer Country Su Evleri Kemer Country Merkez
Oda Sayisi 5+1 4+2 7+1 5+2
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
’ WORLD OF KEMER Space istanbul PANORAMA ISTANBUL
ACCESS GAYRIMENKUL : . ;
ilan Veren Kurum/Kisi GAYRIMENKUL Gayrimenkul GAYRIMENKUL
ilana Veren Tel. No. 0(532) 3819393 0(552) 760 98 16 0(534) 666 04 22 0(501) 7123123
Satis Fiyati (TL) 73.700.000,00 54.750.000,00 59.500.000,00 93.750.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 58.960.000,00 43.800.000,00 47.600.000,00 75.000.000,00
Briit Alan (m?) 329,00 338,00 330,00 480,00
Birim Fiyat (TL/m?) 179.209,73 129.585,80 144.242,42 156.250,00
Konum Karsilastirmasi Iyi Kéta Iyi iyi
Konum Serefiyesi -25,00% 20,00% -15,00% -15,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Blyuk
Alan $eref|yes| 0,00% 0,00% 0,00% -10,00%
Kat ViLLA VILLA ViLLA VILLA
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi 21-25 10-14 15-20 21-25
Bina Yasi Serefiyesi 20,00% 10,00% 15,00% 20,00%
Top[am Sereﬁye '5,00% 30,00% 0,00% '5,00%
Serefiyeli Birizm Deger 170.249.24 168.461,54 144.242,42 148.437,50
(TL/m?)
Ortalama Se[efiyeli Birim 157.847,68 TL/m?
Deger
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

Ayvat‘Bendi
Milli Park:

}

Mimar

Sinan/Mah?!

~

Kemerburgaz

Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip olan emsaller incelenmistir. Emsal karsilastirma
yonteminin sonucunda bolgede bulunan ve benzer ozelliklere sahip villalarin birim degerinin 155.000 -

160.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasitmistir.

6.2.3. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc
Pazar yaklasimi yontemi ve mevcut imar durumlarn dikkate alinarak belirlenmistir. Elde edilen emsal
verileri konumlari, imar dzellikleri, topografik yapilari ve benzer 6zellikleri cergevesinde rapor konusu parseller
ile kiyaslanmig ve degere ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda duzeltmeler getirilmigtir. S6z konusu
tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulagmak icin emsal taginmazlarin satisa sunulan birim
degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin olumlu ve olumsuz dzellikleri

dizeltmelere uygulanmigtir.

Rapora konu parseller icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan arsalarin toplam piyasa degeri
1.728.544.640,00-TL, olarak tespit ve takdir edilmigtir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde

yer almaktadir.

6.3. Maliyet Yontemi

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde insai faaliyetlerin basladigl, yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi

ilgili belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO AS’den alinan bilgiye gore
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genel ingaat seviyesinin %90,70 oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1si1ginda

hesaplanmistir.

Rapora konu parsel Gzerinde yapli ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 63.600,90 m>dir.
ilgili ruhsatlara gére projenin yapi sinifi 5/A olup yapi maliyet bedeli, Cevre Sehircilik Bakanugr’nin 2023 yili
yapi yaklasik maliyet tablolarina gore 5/A yapi sinifinin 13.800 TL/m? oldugu bilinmektedir. Taginmazin, proje
detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart izeri maliyetlerle uretilecegi tespit edilmistir. Bu durum

dikkate alinarak meskenlerin birim degerinin 14.000 TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir.

Belirlenen birim deger icerisinde projenin her tlrlii cevre diizenlemesi, altyapi maliyetleri vs. de dikkate
alinmistir. Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%90,70) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri

asagidaki gibi hesaplanmistir.

6.3.1. Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonug
Toplam Arsa Degeri: 1.728.544.640,00 -TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Giincel Degeri: 807.604.228,20-TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 2.536.148.868,20-TL olarak belirlenmistir.

6.4. Gelir Yaklasimi Yontemi

S0z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 2 yillik bir ddnemde tamamlanacagi dngorulmuigtar.
Projede yer alan villalarin ilk yil %35, ikinci yilda %65 satislarinin tamamlanacag 6n gorilmustiir. ilk yil
villalarin birim degerinin 156.000,00 TL/m? olarak belirlenmistir. Sonraki yilda %50 birim deger artisi olacag
dusunulmektedir. Projenin tamamlanmasi durumunda net buglinki degeri 4.074.217.085,55-TL olarak

ongoralmustar. Nakit akigi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde verilmigtir.

6.4.1. Kullanilacak iskonto Oranin Tespiti

Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi ile
tespit edilmistir. Agirlkli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatinm icin kullanacag kaynaklarin
maliyetlerinin agirukli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve bor¢ maliyeti olmak Gzere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formulu su sekildedir:

AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + KE[E/(D+E)]
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D: Borg miktari

E: Ozkaynak miktari
kD: Borglanma maliyeti
kE: Ozkaynak maliyeti
t= Gegerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklan fiyattama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yontem
piyasalarda en az bir riskli vartigin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan buyuk oldugu

varsayimi altinda calismaktadir.
Hesaplama formulu su sekildedir:
E (Rf)=Rf+[E(RM)-Rf] *B
E (Rf): Ozkaynak maliyeti
Rf: Piyasa risksiz faiz orani
E (RM): Yatirnmin beklenen getirisi
B: Yatinmi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinmdan bekledigi getirinin %40, ortalama
bor¢clanma maliyetinin ise %45 olacagl varsayilmigtir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilangosundan
bor¢lanma oraninin %65, 6zkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak
hesaplanmistir. Risksiz piyasa faiz orani ise TCMB haftalik repo faiz orani baz alinarak %40,00 kullanitmistir.
Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %36,00 oldugu tespit edilmistir. iskonto

oraninin hesaplanmasiile ilgili detayli tablolar rapor eklerinde yer almaktadir.

6.4.2. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc¢

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda net bugunkld degeri
4.074.217.085,55-TL olarak ongortulmustir. Gelistirilmis arsa buginki degeri 2.851.951.959,89-TL’dir.
Tasinmaz uzerindeki projenin henlz insa asamasinda olmasi, ekonomik, politik vb. risklerden dolayi arsanin
degerleme tarihindeki degerinin gelistirilmis arsa degerinin %65’ina tekabul edecegi disunulmis ve gelir

yontemine gore degerleme konusu arsaya 1.728.544.640,00-TL deger takdir edilmistir.
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BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin kira tespiti yapitmamistir

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsiligl oranlarinin %45- %50
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %35 oranlarinda
oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bayukliga, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak

projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S0z konusu parsel Gzerinde insaati devam eden projenin, proje ve bos arazi degerleri pazar yaklasim ve
gelir yaklasimi yontemi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit edilmistir. Proje degerlemesi
yapilirken bagimsiz bolim bazinda deger analizi de yapilmistir. Bagimsiz béliimlerin; kat, konum, blok,
manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz boliim tipi, dikkanlarda cephe genisligi vs. gibi ozellikler
dikkate alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin bitmis oldugu ve bolgeye kattig

gelisim slireci de dikkate alinmistir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamami i¢in hazirlanmistir. Mlsterek veya bolunmus

kisim analizi yapilmamistir.

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi 6lcude

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi diisinilmektedir.
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BOLUM 8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken ¢ farkli ydontem kullanitmistir. Bu yontemler
emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yaklasim yontemleridir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere

degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis tasinmazin degerlerine ulasilmistir.

Nakit akisi yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri
olarak kullanildigindan pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 1.728.544.640,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin _mevcut durum degerinin tespiti icin maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir. Maliyet

yaklasiminin sonucunda projenin KDV hari¢ mevcut durum degeri 2.536.148.868,20-TL tespit edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti yapilirken gelir yaklasimi analizi

altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumunda

bugiinkii degeri 4.074.217.085,55-TL olarak tespit edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin 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 igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmustur. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme calismasi igin gerekli tum asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

8.4. 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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Gzerindeki takyidatlar 4.3. sayili bélumde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 5.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu parselin mulkiyet tarihi Gzerinden 5 yillik sire gegmemis olup hali hazirda parsel

Uzerinde proje devam etmektedir

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde detaylar rapor iceriginde aktarilan anahtar teslim gotiri
bedel s6zlesmesi mevcuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hikumlerindeki haklar sakli kalmak kosulu ile rapor

konusu gayrimenkullerin devri mimkandur.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gaoriis ile Portfoye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gelistirilmekte olan proje bunyesindeki parselin niteligi arsa olup kat irtifaki tesis edilmis ancak kat
mulkiyeti kurulmamistir. Projenin insai faaliyetleri devam etmektedir. 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin
22. Maddesinin (c) fikrasi uyarinca parseller Uzerinde anahtar teslim goturi bedel usull bir proje
gelistirilmektedir. Bu dogrultuda soz konusu tasinmazin gayrimenkul yatinnm ortakugi portfoyiinde "Proje”

basligi altinda yer almasinin uygun olacagi 6n goérulmustur.
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GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU s
ENLAKKONJT

BOLUM 9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S’nin talebi (izerine istanbul ili, Eyiipsultan
ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 1060 ada 1-2-3-4 ve 1061 ada 1 no.lu parseller iizerinde Goktiirk 1. Etap projesidir.
Tasinmazin mevcut durum degeri ve bu parseller Uzerinde gelistirilen proje degerinin tespitine yonelik SPK

mevzuatl kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

S6z konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huakimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bélgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazlarin
konumu, ulasim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tiim

faktorler goz 6nande bulundurularak yapilmistir.
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( é ) GOKTURK 1. ETAP GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlarin degerini etkileyen

olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve

kullanilan yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmigtir. Yapilan ¢calisma neticesinde hesaplanan

degerler asagida yer verilmistir.

TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri

2.536.148.868,20

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri

3.043.378.641,84

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 4.074.217.085,55

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 13.02.2024: 1 USD = 30.7703 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

ilyas ONDER

Ahmet Burak OZEL Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

>

EK-1 KAT iRTIFAKINA ESAS BAGIMSIZ BOLUM DEGER DETAYI
EK-2 TASINMAZ LiSTESI

EK-3 ARSA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 MALIYET DEGER DETAY TABLOSU

EK-5 NAKIT AKIS DEGER DETAY TABLOSU

EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 TAHSIS LISTESI VE TAHSIS PLANLARI

EK-8 GAYRIMENKULE iLiSKiN SOZLESMELER

EK-9 YAPI RUHSATLARI

EK-10 TASINMAZ FOTOGRAFLARI

EK-11 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-12 MESLEKI TECRUBE BELGELERI

K/
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