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YONETICI OZETI

Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Rapor Tarihi ve Numarasi 20.02.2024 / EMLKKNT-2024-008
Sozlesme Tarihi 13.02.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (l11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019
Degerleme Konusu ve Kapsami tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2.
fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi—birézelvarsawm

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar Ve kisitlama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih 15.02.2024

Tasinmazin Adresi Tesvikiye, Bilyiik Ciftlik Sk. No:8, 34365 Sisli/istanbul
istanbul ili, Sisli ilgesi, Tesvikiye Mahallesi, H. Cevdet Pasa

Tapu Bilgileri Ozeti Sokak, 405 ada 110 parsel, 405 ada 111 parsel, 405 ada 112
parsel

Miilkiyet Bilgisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklugr Anonim Sirketi

L )

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 6lcekli uygulama

imar Durumu imar plani sinirlarinda olup Konut + Ticaret Alani, KAKS: 1.15,

Hmax: 10 Kat yapilasma hakkina sahiptir.
Emsal Karsilastirma Yontemi

Kullanilan Degerleme Yaklasimlar Maliyet Yaklagimi Yontemi

Gelir Yaklagimi Yontemi

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Harig

- 4.696.414.962,80-TL
Toplam Degeri
Projenin I:'Ieycut Durumuyla KDV Dahil 5.635.697.955,36-TL
Toplam Degeri
Pr01f3n|r1 vTa.mamlanmaS| Durumunda 7.082.356.905,32-TL
Bugiinkii Degeri
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut 2.607.915.300,00-TL

GYO A.S. Payina Diisen KDV Hari¢ Deger

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak
Konut GYO A.S. Payina Diisen KDV Haric | 2.832.942.762,13-TL

Deger
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 ac¢ikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, ényargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli 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 ¢alismalanimizi 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 mulkin yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

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

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

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gére 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 goralmus ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandiritmistir.

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gizerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi ényargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden glincel veya gelecege donuk maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglari dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gdrevin tamamlanmasi icin 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 bagl degildir.

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

e Burapor asagidaki genel varsayimlar icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mulkiyetine iliskin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikce, malkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e  Aksibeyan edilmedikge, milk tizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.
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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 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

o  Konu mulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii galismasi yapmasi mimkun degildir. Bu nedenle
goruldugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

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

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamugi konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigl 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 detayli arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmisgtir.

e Tim mihendislik etutlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmigtir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi igin gerekebilen miihendislik
etutlerinin elde edilmesi i¢in hi¢bir sorumluluk alinmaz.

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

e Raporun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadig, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi siirece, mulkin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

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

e Araziveyapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan milkin sinirlariicinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecavuz 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,
konuile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasl olmadan, bu rapor igeriginin tumud veya bir kismi (6zellikle degere iligkin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devaml 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 Kuruluslari

Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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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 yukumluluklerini belirleyen 13.02.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 20.02.2024 tarihli, 008numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 15.02.2024 tarihinde baslanmigtir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi (izerine; istanbul ili, Sisli ilcesi,
Tesvikiye Mahallesi, 405 ada 110 parsel, 405 ada 111, 405 ada 112 parsel numarali tasinmazlarin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi cinsinden tespiti ve parsel Gizerinde gelistirilen projenin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanan degerleme raporudur.
Degerlemenin amaci, bilgileri verilen tasinmazlarin piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (l11-48.1.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.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 09.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir.

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

Degerlemevye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 22.12.2023 tarih ve EMLKKNT-082 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup raporun hazirlanma amaci tasinmazlarin piyasa satis degerlerinin

tespitidir.
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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, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yurdrlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tarli resmi ve 6zel, gercek ve tiizel 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 raporlari duzenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve gorus raporu vermektir.

SIRKETIN ADRES]

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun vyayinlandigl Ticaret

Sicil Gazetesi’nin Tarih ve 21 0cak2021/10250
Numarasi

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

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

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/iISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAVYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakugi A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.S.’nin bagli ortakuigi olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana sézlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina donusum stirecinde, ana sdzlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiisti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana
sozlesmesi 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 yilinda Gayrimenkul Yatirim 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 Ortaklgi A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 405 ada 110 parsel, 405
ada 111 parsel, 405 ada 112 parsel numarali tasinmazlarin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi
cinsinden tespiti ve parsel Uzerinde gelistirilen projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki degerinin Tark lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme c¢alismasi sirasinda mdasteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede
yayinlanarak yurdrluge giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” huakumleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak

hazirlanmistir.

2.4. lisin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S’nin talebi iizerine; istanbul ili, Sisli ilgesi, Tesvikiye
Mahallesi, 405 ada 110 parsel, 405 ada 111 parsel, 405 ada 112 parsel numarali tasinmazlarin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi cinsinden tespiti ve parsel GUzerinde gelistirilen projenin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerinin Turk lirasi cinsinden tespiti amaciyla ilgili Sermaye

Piyasasi mevzuati hikimleri 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 biiyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda buyime kaydederken tarim sektorl yuzde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorl (insaat dahil) yizde 3,9 oraninda buylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yizde 3,5 oraninda blyumustdr. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylzde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tuketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin blyumeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda yer alan insaat yatinmlarn 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tuketimin

buyimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik blyimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eyliil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dlzeyinde gerceklesmistir. Yuzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlar Eyliil ayi enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylil ayl enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Ylzde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eylul ayl enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gerceklesmigtir. Yillik
enflasyona en biiyiik 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, tiitin, altin hari¢ TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan yizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani ylzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi yuzde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artisi ise yuzde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artisla yuzde 55,06°dan yluzde 55,68’e yukselmistir.

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

yilinda gorilmaustar.
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

TUIK’ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda géralmustur.

Yi-UFE
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

20,00

oo watllN f//////////////////%/// /

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 5,71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlar

TCMB’nin 1 haftalik repolarda gecerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yukseldigi gorilmektedir.

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 gorulmaustar.
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2012 Yiinda kisi basina gayri safi yurti¢ci hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak

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

2013-2020 yillan arasinda GSYH’da dusls trendi gorulirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi

gorilmektedir.
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KiSi BASINA GSYH
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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
—USD/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 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e cikmistir. Tlrkiye
nufusu 2013-2022 yillari arasinda duzenli olarak artmistir. Nfus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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arasinda enyiksek oran 2018 yilinda, en dustik oran ise 2020 yiinda gértalmaustdr. Tlrkiye nifusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis goralmustar.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6lumlalik hizlarindaki
azalmaya bagli olarak, yasli nGfusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yiinda nifusun en bilyuk kismi 25-29 yas aralifinda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.

Niifus piramidi, 2007, 2022
Yag grubu 2007 Yag grubu 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 satiglarinin 2013-2020 yillari arasinda
diizenli olarak arttigi ve sonrasinda dusise gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
1600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

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 yiindan 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 dusunulmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE

2023 | 19,1 | 80,9

2022 18,9 81,1

2021 19,7 80,3

2020 | 382 | 61,8

2019 24,7 753

2018 20,1 79,9

2017 33,6 66,4

2016 33,5 66,5

2015 | 33,7 [ 66,3
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2013 | 39,8 [ 60,2
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

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

eden yillarda dislise 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 yapi ruhsati, 129.005.328 insaat i¢in ise

yapl! kullanma izin belgesi dizenlenmisgtir.

®
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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 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillari arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yukselise ge¢mistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 istanbulili
istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik ve kiiltiirel acidan zengin sehri olup, tarih boyunca pek ok
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 dnemli bir
kara ve deniz ticaret yolu kavsagi haline getirmistir. Sehir, Bogazici ve Canakkale Bogazlari ile cevrili olan bir
yarimadada konumlanmistir, bu durum ise sehre hem denizden hem de karadan erisimi mimkin kilar.

Topraklar genellikle engebelidir ve kuzeydeki Karadeniz kiyilarindan, glineydeki Marmara kiyilarina kadar

farkli iklim ve bitki 6rtastne sahiptir

istanbul'un cografi konumu, tarihi boyunca pek cok medeniyetin ve kiiltiiriin kesisim noktasi olmasini

saglamistir. Ayni zamanda, Bogazici'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladigl stratejik avantajlar,
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sehrin ekonomik ve kultiirel zenginligine katkida bulunmustur. Cografi olarak ¢esitlilik arz eden bu alan, tarim,
ticaret ve deniz tasimaciligl gibi sektorlerdeki faaliyetlerin cesitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz
yollarinin kesisim noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca bir¢ok farkli medeniyetin hukim strdagu,
kiltiirlerin birlestigi ve ticaretin canli oldugu bir merkez olmustur. istanbul'un cografi dzellikleri, sehrin sadece

Turkiye'nin degil, ayni zamanda dlinya genelindeki 6nemini belirleyen temel faktorlerden biridir.

istanbul'un ekonomik yapisi, Tirkiye'nin dnde 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 sektor,
Levent ve Maslak gibi finansal merkezlerde yukselen gokdelenleri ve uluslararasi bankalari icermektedir. Bu

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

istanbul, turizm agisindan da biiyiik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kiiltiirel gesitliligi ve
benzersiz atmosferi, yil boyunca ziyaretgileri cezbetmektedir. Kapalicarsi, Grand Bazaar, Ayasofya, Topkapi
Sarayi gibi dnemli turistik yerler, sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir. Ayrica, modern aligveris

merkezleri, liiks oteller ve eglence sektoru de turizmin gelisimine katkida bulunur.

istanbul'un sanayi sektorii, 6zellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gdsteren
bir dizi endustriyel tesis icermektedir. Bu sektorler, sehirde istihdami artirnir ve ekonomik gesitliligi destekler.
Ayrica, istanbul Limani, Tiirkiye'nin en bilyiik ve en islek limanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canliligina
onemli bir katki saglar. istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, bircok
unli Universite ve arastirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli isglicuniin yetismesine ve
teknolojik gelismeye katkida bulunarak sehrin ekonomik rekabet guclnd artinr. Ancak, bu ekonomik
dinamizm ve buylme beraberinde bazi zorluklarl da getirmistir. Artan nifus ve ekonomik faaliyet, altyapi
ihtiyaclarini artirarak ulasim, konut ve cevresel strdirulebilirlik gibi konularda yeni meydan okumalar ortaya
cikarmaktadir. istanbul, bu zorluklarla basa gikarken, sirdiriilebilir ve kapsayici bir ekonomik bilyiime

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 katmanli bir kiltirel mirasin olusmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkap! Sarayli, Sultanahmet
Camii gibi tarihi yapilar, Osmanl 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 cesitliligini stirdiiriir. istanbul Modern, Pera Miizesi ve Sakip Sabanci Miizesi gibi

cagdas sanat galerileri, sehrin sanatsal canliligini yansitarak yerel ve uluslararasi sanatgcilara ev sahipligi
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yapar. Ayrica, istanbul Bienali ve Film Festivali gibi uluslararasi etkinlikler, sehri kiiltiir ve sanat diinyasinin
onemli bir parcasi haline getirir.istanbul'un cok kiiltiirlii niifusu, farkli etnik gruplar, dinleri ve dilleri bir araya
getirir. Tark, Kart, Arap, Rum, Ermeni gibi farkli etnik gruplar yani sira Musliiman, Hristiyan ve Musevi gibi ¢esitli
dini inanclan barindinr. Bu ¢oklu kilturel yapi, sehirdeki yasamin dinamik ve renkli olmasini saglar. Sosyal
yasamda kahvehane kiiltiirii, cay bahceleri ve geleneksel pazarlar gibi unsurlar, istanbul'un sosyal dokusunu
olusturan onemli 6gelerdir. Ayni zamanda, mahalleler arasi dayanisma ve komsuluk iliskileri de sehirdeki
gunluk yasamin 6nemli bir parcasidir. Ancak, sehirdeki hizli kentsel dontsim ve blyume, geleneksel ve
modern degerler arasinda bir denge kurma cabalarini da beraberinde getirmistir. istanbul, sosyal ve Kiiltiirel
zenginligini koruyarak, ayni zamanda modernlesme ve klresellesme etkisi altinda sekillenen toplumsal

dinamiklere uyum saglama ¢abasinda olan dinamik bir metropol olarak dne ¢cikmaktadir.

istanbul'un yapilasma durumu, tarihi ve modern unsurlarin etkilesimiyle sekillenen gesitli yapi
tiplerini icermektedir. Bogaz kiyisinda yikselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken,
tarihi yarimadada yer alan Osmanli donemi konutlari, camiler ve ¢arsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir.
Sehir, bu benzersiz yapilasma o6zelligi 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, gecmisin izlerini
gunumuze tasir. Tarihi ahsap konutlardan saraylara, modern rezidanslardan endustriyel komplekslere kadar
genis biryapi cesitliligi gozlemlenir. Kenticindeki yapilasma, gecekondu bolgelerinden planli konut alanlarina
kadar genis bir yelpazede yer alir. Giiniimiizde, istanbul'da gerceklestirilen kentsel déniisiim projeleri, eski
yapilarimodern konutlara donustiirme ¢cabasini yansitarak, sehirdeki yasam standartlarini ve cevresel kaliteyi
artirmayi hedefler. Ancak, bu donusim sureci siklikla tartismalidir, ¢iinkd 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 tasgirken, ayni zamanda gelecege yonelik strduralebilir
kentsel planlama ve mimari projelerin uygulanmasini da igerir. Sehir, bu dengeyi saglama ¢abasi iginde, tarihi
mirasini gelecek nesillere aktarirken, ayni zamanda ¢agdas bir metropol olarak kendini giincellemeye devam

etmektedir.

istanbul'un egitim sistemi, cesitli prestijli (iniversitelere, lise ve ilkokullara ev sahipligi yaparak sehrin
egitimdeki zenginligini ve cesitliligini yansitmaktadir. Bogazici Universitesi ve istanbul Teknik Universitesi gibi
ulusal ve uluslararasi alanda taninan yulksekogretim kurumlari, mithendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler
alanlarinda kaliteli egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog Universitesi, Sabanci Universitesi gibi 6zel tiniversiteler de
kentin egitim portféylinu zenginlestirmektedir. Sehirdeki egitim kurumlari, 6grencilere genis bir yelpazede

egitim firsatlar sunmaktadir. Fen liseleri, sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor
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liseleri gibi gesitli liseler, 6grencilere ilgi alanlarina uygun 6zel egitim imkanlar sunmaktadir. istanbul ayrica,
yabanci dil agirukli egitim veren okullariyla da dne cikar, bu da 6grencilere kuresel bir bakis ac¢isi 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 basarilari degil, ayni zamanda 6grencilere kulturel, sanatsal ve sportif faaliyetlerde de
katiim firsatlari sunarak bireylerin ¢ok yonlu gelisimine odaklanir. Sehirdeki kitiphaneler, mizeler, 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 genigletilmeye calisilmaktadir.

istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kislar genellikle soguk ve
yagisli gecer, sicaklik siklikla 0°C'nin altina dugerken, kar yagislarina da sikca rastlanir. Bahar aylari, iliman bir
gecis dénemini temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylari ise genellikle sicak ve kurak
gecer, sicaklik 30°C'nin (izerine ¢ikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylarinda, sicak ve nemli bir hava
hakimdir. Sonbahar, tekrar iiman bir donemle baslar ancak Ekim ayi itibariyle hava sogumaya baslar ve
yagislar artar. Bogazlar, iklimi dengeleyen bir etken olarak gorev yapar; kisin iimanlik, yazin ise sicaklig
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 biiytkligii ve niifusu
g0z onlne alindiginda bu agin dnemi bir kat daha artmaktadir. Kara yolu ulasiminda, Bogaz koprileri ve
tineller sehir i¢i ulasimi blyuk olglide kolaylastirmaktadir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine baglayan bu
kopruler, trafik akigini dengeleyerek sehir icindeki hareketliligi artirir. Deniz yolu ulagiminda, deniz otobusleri
ve feribotlar, Bogaz'in sundugu su yollarini kullanarak sehir ici ve sehirlerarasi ulagimi hizlandirnr. Bogaz'in
kuzeyive glineyi arasinda siklikla yapilan deniz seyahatleri, ginlik 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 ucus agi ile istanbul
Havalimani, sehrin kiresel olcekte bir ulasim merkezi olmasina olanak saglar. Ayrica, sehir ici ulasimda
metrobuis, metro, tramvay ve otobls hatlan gibi toplu tasima araclan da yogun bir sekilde kullanilarak sehir
trafigini rahatlatmaya yonelik ¢éziimler sunar. istanbul'daki siirekli ulasim projeleri, sehirdeki hareketliligi
daha verimli ve siirdiiriilebilir hale getirme hedefiyle planlanmaktadir. Bu, istanbul'un giinliik yasaminda

ulasimin etkin ve cesitli bir sekilde kullanilmasini saglar, sehir sakinlerine ve ziyaretgilere genis bir ulagim
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secenegi yelpazesi sunar.

istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltiirel ve ekonomik cesitliligini yansitan bir
karmasikliga sahiptir. Sehir, Tirk, Kart, Arap, Rum, Gurct, Ermeni ve diger cesitli etnik gruplara ev sahipligi
yapmaktadir. Bu ¢ok kiiltiirlii atmosfer, istanbul'u farkli inang, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya
getiren bir mozaik haline getirir. Sehir, Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmasi nedeniyle tarih boyunca
pek cok goc dalgasina maruz kalmistir. Bu durum, istanbul'u sadece etnik acidan degil, ayni zamanda dini ve
kuiltiirel cesitlilik agisindan da zenginlestirmistir. Gociin yani sira, istanbul'un demografik yapisini etkileyen
bir diger faktor de nifus yogunlugudur. Sehir, Tarkiye'nin en kalabalik metropolidur ve bu durum, farkli sosyo-
ekonomik siniflardan, yas gruplarindan ve meslek gruplarindan gelen genis bir nlfusu icermektedir.
istanbul'un demografik cesitliligi, sehirdeki yasam tarzini, kiltiirel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler,
ayni zamanda ekonomik kalkinmaya ve kulturel zenginlige de katki saglar. Gelisen ekonomik olanaklar,
kiiltiirel etkilesim ve egitim imkanlari, istanbul'u cesitli alanlardan insanlari cekmektedir. Sehir, geng niifusun
ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanatgilarin da tercih ettigi bir yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli
nufus artisi ve gesitliligi 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 onemli bir faktérdur.

3.1.1 Sisliilcesi
Sisli, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcedir. Cografi olarak Bogazici'nin kuzeydogusunda,

Besiktas, Kagithane, Beyoglu ve Sisliilgeleriyle komsudur. iklim durumu ise Marmara iklimi etkisi altinda olup,

genellikle ilman gecen kislar ve sicak yazlar yasanmaktadir.
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Sisli, istanbul'un énemli is merkezlerinden biridir ve bu nedenle ekonomik agidan canli bir yapiya
sahiptir. ilcede bircok biiyiik sirket, alisveris merkezi ve ofis kompleksi bulunmaktadir. Ayni zamanda tekstil,

perakende ve hizmet sektorlerinde de yogun bir faaliyet géstermektedir.

Sosyo-kiiltirel agidan zengin bir yapiya sahip olan Sisli, kilturel etkinliklere ev sahipligi yapmakta ve
bircok sanat galerisine, tiyatroya ve kafe-bar gibi sosyal mekanlara ev sahipligi yapmaktadir. Ayrica, cesitli
etnik gruplarin bir arada yasadig bir yapiya sahiptir, bu da ilceyi kozmopolit kilar. Turizm seviyesi acisindan
Sisli, 6zellikle alisveris merkezleri, liiks oteller ve kiiltiirel etkinlikleriyle turistleri cekmektedir. ilgede bulunan

Nisantasi semti, unli markalarin magazalarini barindiran bir alisveris caddesi olarak bilinir.

Sisli'de yiiksek katli binalarin hakim oldugu bir yapilasma durumu vardir. ilce, genellikle modern konut
ve is binalan ile karakterizedir. Emlak piyasasi, 6zellikle is merkezi olmasi nedeniyle talep gormekte ve
gayrimenkul fiyatlarn genellikle ylksek seviyelerdedir. Konut ve isyerleri arasinda cesitli secenekler

bulunmaktadir.

Egitim seviyesi yuksek olan ilgede birgcok dnemli okul ve Universite bulunmaktadir. Nifus agisindan

yogun olan Sisli, cesitli demografik 6zelliklere sahiptir.

Geng niifusun yani sira is diinyasindan gelen profesyonellerle de dikkat ceker. ilcede yasayanlarin

cogunlugu sehir hayatina uyum saglamis bireylerdir.

Sisli, ulasim imkanlari bakimindan da oldukca avantajludir. Metro, otobls ve minibis hatlariyla sehir
ici ulasim rahatlikla saglanabilir. Blytikdere Caddesi ve Bomonti Caddesi gibi 6nemli akslar, ilgenin trafigini

yonlendiren ana arterler arasinda yer almaktadir.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi sinirlan icerisinde yer
almaktadir. Cumhuriyet Caddesi Kuzey istikametinde ilerlerken Vali Konagl Caddesine dogru saga donuldr,
yaklasik olarak 700 metre ilerledikten sonra Poyracik Sokaga donullr, yaklasik olarak 100 metre ilerledikten
sonra Buyukgiftlik Sokaga donalir. 405 ada 110 parsel sag konumda kalmaktadir. 405 ada 111 parsel, 405

ada 110 parselin sag tarafinda kalmaktadir. 405 ada 112 parsel Hakkin Yeten caddesine cephe konumludur.

Yahya Kemai~
Parka

Tasinmazlarin bulundugu bolge konut bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup,
kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmaza yakin mesafede, Acibadem Fulya Hastanesi, istanbul
Cerrahi Hastanesi, Amerikan Hastanesi, Nisantasi Anadolu Lisesi, lhlamur Kasri, Bahgesehir Universitesi,
Conrad istanbul Bosphorus Otel, Besiktas Stadyumu ve Dolmabahce Sarayi bulunmaktadir. Tasinmazlara

ulasim toplu tasima ve dzel aracglarla saglanabilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

405 ADA 110 PARSEL

iti istanbul
ilcesi Sisli
Mahallesi Tesvikiye
Zemin No Eklerde
Ada No 405
Parsel No 110
Blok Eklerde
Kat Eklerde
Bag. Bol. No Eklerde
Yiizolgiimii 8.714,19
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Bag. Bol. Nitelik Eklerde
Malik Emlak Konut GYO A.S.
Hisse Pay / Payda 1/1
Cilt/ Sayfa No Eklerde

Tarih / Yevmiye No

24.01.2022/1982

Edinme Sebebi

Kat irtifaki Tesisi

405 ADA 111 PARSEL

iti istanbul
ilcesi Sisli
Mahallesi Tesvikiye
Zemin No Eklerde
Ada No 405
Parsel No 111
Blok Eklerde
Kat Eklerde
Bag. Bol. No Eklerde
Yiizolgiimii 3.923,29
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Bag. Bol. Nitelik Eklerde
Malik Emlak Konut GYO A.S.
Hisse Pay / Payda 1/1
Cilt / Sayfa No Eklerde

Tarih / Yevmiye No

24.01.2022/1982

Edinme Sebebi

Kat irtifaki Tesisi

405 ADA 112 PARSEL

ili istanbul
ilgesi Sisli
Mahallesi Tesvikiye
Zemin No 102109935
Ada No 405
ParselNo 112
Yiizolgiimii 1088.39
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405 ADA 112 PARSEL
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Malik Emlak Konut GYO A.S.
Hisse Pay / Payda 1/1
Cilt/ Sayfa No 26/2493
Tarih / Yevmiye No 27/03/2020-7051
Edinme Sebebi Satis

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

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

uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

Ada Parsel S/B/i Aciklama Tarih Yevmiye
405 110 " s
205 11 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 28/11/2017 19862
405 110
405 111 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir 28/11/2017 19855
405 112
405 110 g - o8
405 111 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir 27/11/2017 19841
405 110 >, N
405 111 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir 27/11/2017 19851
405 110
405 111 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir 01/12/2017 20171
405 112
405 110
405 111 Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir 01/12/2017 20172
405 112
405 110 R

Beyan Yonetim Plani 24/01/2022 1982
405 111

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’nden alinan bilgilere gore; degerleme konusu 405 ada 110
parsel; ‘Konut+Ticaret Alanr’ lejantl, Emsal:1,15 ve Hmax: 10 Kat, 405 ada 111 parsel; ‘Konut+Ticaret Alanr’
lejantl, Emsal:1,15 ve Hmax: 10 Kat, 405 ada 112 parsel ‘Konut+Ticaret Alan!’ lejantli, Emsal:1,15 Hmax: 10

Kat yapilasma kosullarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

405 ada 110 parsel: Arsa nitelikli tasinmaz 8.714,19 m” yiizélciimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formda olup topografyasi egimlidir. Parsel Gzerinde kayitli A, B ve C Blok olmak Uzere 3 adet blok ruhsati

bulunmaktadir. Parsel lizerinde Nisantasi Koru Projesiinsa edilmektedir. Parselin yola cephesi bulunmaktadir.
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D, TP ATARLA L5,

405 ada 111 parsel: Arsa nitelikli taginmaz 3.923,29 m? yuzolgimune sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formda olup topografyasi egimlidir. Parsel Uzerinde kayitli D ve E Blok olmak Uzere 2 adet blok ruhsati

bulunmaktadir. Parselin yola cephesi bulunmamaktadir.

405 ada 112 parsel: Arsa nitelikli tasinmaz 1.088,39 ylzolcimuine sahiptir. Geometrik olarak yamuk
formda olup topografyasi dliz yapidadir. Parsel tzerinde F no.lu blok ruhsati bulunmaktadir. Parsel yola

cephelidir. Proje insaati devam etmektedir.

**Degerlemeye konu bagimsiz bolumlerin blok, kat, kullanim 6zellikleri ekler kisminda tablo olarak

verilmistir.

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 tasinmazlardan 405 ada 110 parsel ve 405 ada 111 parsel lGzerinde bulunan bagimsiz
bolimler kat irtifakina ge¢mis olup mesken ve ticaret amacli kullanmaktadir. 405 ada 112 parsel ise ana

tasinmaz katugunde ve arsa niteliginde kayitudir. Parsel Gzerinde insaat faaliyetleri devam etmektedir.

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

Hakkinda Bilgi

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

durumdadir.

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

Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlardan 405 ada 110 parsel ile 405 ada 111 parsel uzerinde bulunan
tasinmazlar “Kat irtifaki” sebebi ile 24.01.2022 tarih ve 1982 yevmiyeli ile “Emlak Konut GYO A.S.” adina tescil

edilmistir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sézlesmeler ile ilgili Bilgiler

Arsa Satigi Karsiigl Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 06ngordigu 1.763.750.000 TL +
KDV(BirmilyaryediyuzaltmistigmilyonyediyuzellibinTurkLirasi) Uzerinden, Arsa Satisi Karsiligl Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak % 40 (Yuzdekirk) orani karsiligi, Asgari Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payl Toplam Geliri
(ASKSPTG) olarak 705.500.000 TL + KDV (YediytzbesmilyonbesylzbinTurkLirasi)’ ni, bu s6zlesmede belirtilen
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hukimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve taahh(t etmistir (Bu s6zlesmenin 14. maddesinin, A fikrasinin,
“Pazarlama ve Satisa iliskin Hususlar” baslikli 6. bendinin 6.20. alt bendinde belirtilen husus sakli kalmak
kaydiyla). Buna gore, Yuklenici Payi Gelir Orani (YPGO) %60 (Yuzdealtmis) olup, Yuklenici Payi Toplam Geliri
(YPTG)’de 1.058.250.000 TL + KDV (BirmilyarellisekizmilyonikiytzellibinTurkLirasi)’ dir.

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

Durumlara iliskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin insaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun

devam etmektedir.

4.11. Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Sisli Belediyesi’nde yapilan incelemeler neticesinde alinan ruhsat

bilgileri asagidaki gibidir.

405 ADA 110 PARSEL YENi YAPI RUHSATLARI
GENEL BILGILER . 0 - e KAT YAPI
T BELGENO BLOK INSAAT ALANI (m”) | BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ADEDI SINIFI
3.04.2020 20/1-9 A 3.890,64 27 13 IV-C
3.04.2020 20/1-9 B 23.679,21 29 13 IV-C
3.04.2020 20/1-9 C 17.238,32 37 13 IV-C
TOPLAM 44.808,17 93 - -

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

Degerlemeye konu taginmazin insaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun devam
etmektedir. Bu durum itibari ile yeniden ruhsat alinmasi gerektiren durum bulunmamaktadir.
4.13. Gayrimenkulile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varug Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz igin 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

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili yapi denetim isleri 3194 sayili imar Kanunu’nun 26. madde uyarinca

gerceklestirilmektedir.
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4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasi siresi icinde, ¢alismanin bitimine kadar gecen surede degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Rapora konu tasinmazlar tzerinde Nisantasi Koru Projesi insa edilmektedir. Proje karma bir yapidadir.

Mesken ve ticari amacli diikkan nitelikli bagimsiz béliimler yer almaktadir.

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

Degerleme islemi gunumuz kosullarinda rapora konu parseller icin diizenlenen yapi ruhsatlar dikkate
alinarak yapilmistir. Bagimsiz bolimlerin degerlemesi yapilmamistir. Bu kriterler belirlenirken projenin bitmis

oldugu ve bolgeye kattig gelisim sureci de dikkate alinmistir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Uzerinde insaati devam eden projenin iskani henliz ainmadigindan enerji verimlilik

sertifikalari bulunmamaktadir.
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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 karsilastirnlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varli§in veya
buna 6nemli 6lcide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, ¢) onemli 6lctide benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

kullanitlmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere donastirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

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

Gelir yaklasiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok onemli 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.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri aciklanirken indirgenis nakit akislar
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 tretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmistir: (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 tretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigl ydontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Pazar Degeri Yontemlerinden Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje
Gelistirme Yontemi” kullanilmigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu
bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan

yontemler icin asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmigtir.

6.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir ornekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiriile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkullin piyasada makul bir satis
fiyati ile makul bir sire icin kaldigl kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 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.

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde Emsal karsilastirma yonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigl bélgede yer alan benzer niteliklere sahip

emsaller arastinlmistir. Tagsinmazlarin konumlari, alanlari ve kent merkezinde konumlanmakta olmalar g6z

o6nunde bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

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

Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

tasinmaz igin ortalama m” birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyukluk gibi kriterler dahilinde kargilastiritmis,

emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile gérasilmas; ayrica ofisimizdeki
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data ve bilgilerden faydalanilmigtir. Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve

Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli

6lcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlgude benzer varliklar ile ilgili

sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek satilik arsa, konut,

ofis, dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi

sebebiyle emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

6.2.2. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

®

+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin A¢ciklama Tablosu

BIRIM
ILAN VEREN . YUZOLGUMU SATIS
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIYAT (TL) (m?) FiVATI
(TL/m?)
. Degerleme  konusu tasinmazlarla ayni
Cetinkaya ) R P
| | 4000000 | G0 | moomaae
0(535) 8388838
satiliktir.
Turyap D?gerleme konusu taglnmaz"la'r'la ?ym“
Excellence bolgege bulunan 65,00 m? yiizdlgimli
2 Kozyatag konutimarli Hmax: 4 Kat yapilasma 6.600.000 65,00 101.538,46
0 (532) 683 35 95 kosullarina sahip olan arsa pazarlik payli
olarak satiliktir.
) Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
Televi bélgede bulunan 1.174,00 m?
Gayrimenkul | yiiz81ciimlii konut+ticaret imarli, KAKS: 240.000.000 | 1.174,00 | 204.429,30
3 RealEstate 0,50, yapilasmakosullarina sahip olan
0(533)9922622 | 5144 pazarlikli olarak satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
. Sahibinden Eg:}guidi‘:n?::fzfa”nlagrlsf (;an;ingfylﬁmu 45.000.000 191,00 | 235.602,09
0(532)6816884
olarak satiliktir.

+«+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
Turyap Excellence Televi
ilan Veren Kurum/Kisi Cetinkaya Emlak yap ) Gayrimenkul Real Sahibinden
Kozyatagi
Estate
ilana Veren Tel. No. 0(535)8388838 | 0(532)6833595 0(533) 592 26 22 0(532) 6816884

Satis Fiyati (TL) 14.000.000,00 6.600.000,00 240.000.000,00 45.000.000,00
Pazarlk Orani 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 12.600.000,00 5.940.000,00 216.000.000,00 40.500.000,00

®
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EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Yiizolgiimii (m?) 63,00 65,00 1.174,00 191,00
S Lejant KONUT KONUT TICARET+KONUT KONUT
H § TAKS - - - -
=~
=3 KAKS - - 0,50 -
Hmax - 4 KAT - -
Birim Fiyat (TL/m?) 200.000,00 91.384,62 183.986,37 212.041,88
Konum Karsilastirmasi iyi Cok Kot iyi Benzer
Konum Serefiyesi -10% 40% -10% 0%
Alan Karsilastirmasi Normal Cok Kuguik Normal Normal
Alan Serefiyesi 0% 20% 0% 0%
Geometri ve Topografya Karsilagstirmasi Normal Kotu Normal Normal
Geometri ve Topografya Serefiyesi 0% 10% 0% 0%
imar Karsilastirmasi Benzer Kotu Kot Benzer
imar Serefiyesi 0% 15% 20% 0%
Toplam Serefiye -10% 85% 10% 0%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 180.000,00 169.061,54 202.385,01 212.041,88
Ortalama Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 190.872,11

«+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

N

o

PROJE ALANI ¥4

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak Uzere pazara ¢ikarilan, tasinmaz ile benzer dzelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir.
Emsal karsilastirma teknigi ile satilk parsellerin lzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmazlar igin

serefiyeli birim degerinin 175.000 - 200.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.
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Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Aciklama Tablosu

= BiRIM
. BRUT
ILAN VEREN . SATIS
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIYAT (TL) I?rl;f\zl)\l FiVATI
(TL/m?)
Televi Degerleme konusu tasinmazlara ayni
Gayrimenkul Real | projede 196 m? briit alanl, 2+1 odali, bahce
1 Estate katinda bulunan konutun fiyatinda pazarlik 48.000.000 | 196,00 244.898
0(530) 0848347 | payl bulunmaktadir.
. Degerleme konusu taginmazlara ayni
Akyuz rojede 85 m? briit alanli, 1+1 odali, ara
2 Gayrimenkul | P b ’ 19.000.000 | 85,00 | 223.529
katta bulunan konutun fiyatinda pazarlk
0(539) 2384747
pay! bulunmaktadir.
Bolgem Degerleme konusu tasinmazlara yakin
a @ 2 =
3 Gayrlmenkul bolgede bulunan 135 m” brat alaqll, 2+1 27.850.000 | 135,00 206.296
Insaat odall, ara katta yer alan konutun fiyatinda
0(507) 698 3254 | pazarlik payl bulunmaktadir.
Boomerang Degerleme konusu taginmazlara yakin
" 2 .
4 Gayrimenkyl | Pol8ede bulunan 140 m"brat alanli, 3+0 24.000.000 | 140,00 | 171.429
odali, ara katta yer alan konutun fiyatinda
0(532) 3454677
pazarlik payr bulunmaktadir.
5 Estate g S’ 16.000.000 90,00 177.778
odall, ara katta yer alan konutun fiyatinda
0(532) 7900263
pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara ayni
Profive projede 196 m? briit alanli, 1+1 odali, bahce
6 0(533) 0183034 | katinda bulunan konutun fiyatinda pazarlik 44.000.000 | 196,00 224490
pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin
Eliz Gayrimenkul | bélgede bulunan 180 m? briit alanli, 3+1
7 0(532) 540 06 00 | odal, Ust katta yer alan konutun fiyatinda 45.000.000 ) 180,00 250.000
pazarlik payl bulunmaktadir.
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Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
PROJE-KONUM Nisantasi Nisantasi The Ritz Carlton ) Nisantasi VALIKONA
BiLGISI Koru Koru Residence Koru Gl
Tip 2+1 1+1 1+1 3+0 2+1 1+1 3+1
ilanVeren Tglevi Akyliz Bolgem Boomerang Cambridge Eliz
K JKisi Gayrimenkul Gayrimenkul | Gayrimenkulinsaat Gayrimenkul Real Estate Profive Gayrimenkul
urum/Rig Real Estate
ilana Veren Tel. 0(530) 084 | 0(539)238 0(532)345 | 0(532)790 | 0(533)018 | 0(532)540
No. 8347 47 47 0(507)698 32 54 46 77 0263 3034 06 00
. 48.000.000 | 19.000.000 24.000.000 | 16.000.000 | 44.000.000 | 45.000.000
Satis Fiyati (TL) 00 00 27.850.000,00 00 00 00 00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi | 38.400.000 | 15.200.000 22.980.000.00 19.200.000 | 12.800.000 | 35.200.000 | 36.000.000
Fiyat (TL) ,00 ,00 R ,00 ,00 ,00 ,00
Briit Alan (m?) 196,00 85,00 135,00 140,00 90,00 196,00 180,00

®
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EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL4 | EMSAL5 | EMSAL6 EMSAL7
B'(rT"D::l’)at 195.918,37 | 178.823,53 165.037,04 137.142,86 | 142.222,22 | 179.591,84 | 200.000,00
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer iyi
Karsilastirmasi
Konum 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -25,00%
Serefiyesi
Alan
Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Karsilastirmasi
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Bahce Kati Ara Kat Ara Kat Dubleks Dubleks Bahce Kati Ust Kat
Kat Serefiyesi ~15,00% 0,00% 0,00% 20,00% 15,00% -15,00% 10,00%
Bina Yasi 0 0 0 0 0 0 0
Bina Yast 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Serefiyesi
Toplam Serefiye | -15,00% 0,00% 0,00% 20,00% 15,00% -15,00% ~15,00%
Serefiyeli Birim |\ 0 2061 | 178.823,53 165.037,04 164.571,43 | 163.555,56 | 152.653,06 | 170.000,00
Deger (TL/m7)
Ortalama
Serefiyeli Birim 165.881,60
Deger (TL/m?)

++ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

% @ EmsaL g

EMSAL @

Degerleme konusu tasinmaza ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile satilik konutlar tizerinden indirgeme yapilarak konu tasinmazlar igin serefiyeli birim

degerinin 150.000 - 180.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.
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CATRINERE TP CATARIA L5

¢+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Aciklama Tablosu

: & BiRIM
ILAN VEREN ; BRUT :
NO i ACIKLAMA FIYAT (TL) 2 FIYATI
KISI/KURUM ALAN(mM?) (TL/m?)
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Versatie bulunan 110m? briit alanli, 3+1 odali, ara katta
1 Gayrimenkul . . ’ ’ 675.000.000 3.300 204.545
bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi
0(533) 696 49 61
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Bahtiyar Emlak bulunan 100m? briit alanli, 3+1 odall, ara katta
2 0(530) 8263737 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi 13.000.000 75 173.333
bulunmaktadir.
3 Estate L . ’ ’ 610.000.000 4.500 135.556
bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik pay!
0(532)2912901
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Zone istanbul bulunan 110m? briit alanli, 4+1 odali, ara katta
4 0(533)3915398 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi 22000 83 289.157
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
Fsoon Gayrimenkul | bulunan tasinmazlara 175m? briit alanli, 4+1 odali,
5 0(532) 4612464 | arakatta bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi 50.000.000 345 144.928
bulunmaktadir.

®

+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Proie-Konum Bilgisi Barbaros N Barbaros Lotus Walk i
) g Buyukhanli Blyukhanli Nisantasi
Tip 5 Ve Uzeri 2+1 5 Ve Uzeri 1+1 1+0
ilan Veren Kurum/Kisi Versang Bahtiyar Emlak Lux Properties Zone istanbul Fsoon
3 Gayrimenkul Y Real Estate Gayrimenkul
ilana Veren Tel. No. 0(533)696 4961 0 (530;326 S 0(532)2912901 0(533) 3915398 0 (53223:61 24
Satis Fiyati (TL) 675.000.000,00 13.000.000,00 610.000.000,00 24.000.000,00 50.000.000,00
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10% 10%

Pazarlik Sonrasi Fiyat

607.500.000,00

11.700.000,00

549.000.000,00

21.600.000,00

45.000.000,00

(TL)
Briit Alan (m?) 3.300,00 75,00 4.500,00 83,00 345,00
Birim Fiyat (TL/m?) 184.090,91 156.000,00 122.000,00 260.240,96 130.434,78
Konum Karsilastirmasi iyi Benzer iyi iyi Benzer
Konum Serefiyesi -20,00% 0,00% -20,00% -25,00% 0,00%
Alan Karsilastirmasi Buyuk Normal Cok Buyuk Normal Buyuk
Alan Serefiyesi 20,00% 0,00% 40,00% 0,00% 10,00%
Kat Ara Kat Girig Kati Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 15,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasli 0 1-4 5-10 1-4 5-10
Bina Yasi Serefiyesi 0,00% 4,00% 10,00% 4,00% 10,00%
Toplam Serefiye 0,00% 19,00% 30,00% -21,00% 20,00%
se'ef'yfT"L?;'z';‘ Deger 184.090,91 185.640,00 158.600,00 205.590,36 156.521,74
Ortalama Serefiyeli 178.088,60

Birim Deger (TL/m?)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

e

EMLAKKONU

CATRINEN TP (TR LS.

+«+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

Mecidivekoy s
) " 9

%

- Yidiz Pas

Degerleme konusu tasinmaza ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir.
Emsal karsilastirma teknigi ile satilik ofisler Uzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmazlar icin serefiyeli

birim degerinin 170.000 - 210.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

7

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

. BRUT -
EMSAL ILAN VEREN . BIRIM SATIS
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIYAT(TL) lt:':;)‘l FiYATI (TL/m?)
Televi Gayrimenkul | Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
1 Real Estate 120 m? briit alanl, 2 odali, diikkanin fiyatinda 33.000.000 120 275.000
0(533)5922622 | pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
2 RemaxMutlu 14 1 "2 briit alant, 2 odal, diikkénin fiyatinda | 16.000.000 111 144.144
0(554) 455 5555
pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
Remax Hane 2, . A .
3 140 m” brit alanli, 2 odali, dukkanin fiyatinda 19.900.000 140 142.652
0(532)511 3004
pazarlik payl bulunmaktadir.
Remax Pier Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
4 540 m? briit alanli, 3 odali, dilkkanin fiyatinda 88.000.000 540 162.963
0(553)5907701
pazarlik payr bulunmaktadir.
Realty World Ege Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
5 Gayrimenkul 120 m? briit alanli, 1 odali, diikkanin fiyatinda 30.000.000 120 250.000
0(532) 247 09 50 pazarlik payl bulunmaktadir.
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[

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi Televi Gayrimenkul Remax Mutlu Remax Hane Remax Pier Realty World Ege
Real Estate Gayrimenkul
ilana Veren Tel. No. 0(533) 592 26 22 0 (554) 455 55 55 0(532)511 3004 0(553) 590 77 01 0(532) 247 09 50
Satis Fiyati (TL) 33.000.000,00 16.000.000,00 19.900.000,00 88.000.000,00 30.000.000,00
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 29.700.000,00 14.400.000,00 17.910.000,00 79.200.000,00 27.000.000,00
Zemin Kat Alani 120,00 90,00 120,00 450,00 120,00
Asma Kat Alani 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 70,00 65,00 300,00 0,00
Toplam Briit Alan (mz) 120,00 111,00 139,50 540,00 120,00
Birim Fiyat (TLImz) 247.500,00 129.729,73 128.387,10 146.666,67 225.000,00
Konum Karsilagtirmasi iyi Kotu Kotl Kotu Benzer
Konum Serefiyesi -10,00% 40,00% 30,00% 25,00% 0,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Cok Blyuk Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 20,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Benzer Kot Koti Kot Benzer
i¢ Yapi Serefiyesi 0,00% 30,00% 40,00% 20,00% 0,00%
Toplam Serefiye -10,00% 70,00% 70,00% 65,00% 0,00%
se'ef'y‘(*T"L'/"":'{)" Deger 222.750,00 220.540,54 218.258,06 242.000,00 225.000,00
ort. Seref(|¥fll:nB2|)r|m Deger 225.709,72
<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerini Gésterir Uydu Goriintiisii

PROJ NI ‘

/

] ' 9 4
T ’_ _" S ’ friiicz, *
/ Osmanbey « . i'% o YA

Degerleme konusu tasinmaza ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile satilik diikkanlar Uzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmazlar icin serefiyeli birim

degerinin 220.000 - 270.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasitmistir.
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6.2.3. Pazar Yaklasimiile Ulasilan Sonu¢
Pazar yaklasimi yontemi ve mevcut imar durumlari dikkate alinarak belirlenmistir. Elde edilen emsal
verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilari ve benzer dzellikleri cergevesinde rapor konusu parsel
ile kiyaslanmis ve degere ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda dizeltmeler getirilmistir. S6z konusu
tablolarda rapor konusu tasinmaz birim degerine ulasmak i¢cin emsal taginmazlarin satisa sunulan birim
degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin olumlu ve olumsuz 6zellikleri

dizeltmelere uygulanmistir.

Rapora konu parseller icin emsal karsilastirma yontemi ile toplam 2.607.915.300,00-TL piyasa degeri

tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde yer almaktadir.

6.3. Maliyet Yontemi

Degerlemeye konu tasinmazlarin Uzerinde insaat faaliyetlerin basladigl, yapi ruhsati ve projelerin
onaylandigiilgili belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO A.S.den alinan
bilgiye gore tasinmazlarin genel ingaat seviyesinin %84,20 oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu

bilgiler isiginda hesaplanmistir.

Rapora konu 405 ada 110 parsel, 405 ada 111 ve 405 ada 112 parselin yapi ruhsatlarina gére tespit
edilen toplam insaat alani 81.789,51 m*dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 4C’dir. Tasinmazin, proje detaylari
ve mahal listeleri incelendiginde standart Uzeri maliyetlerle Uretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate
alinarak 405 ada 110 ve 111 parseller tizerinde gerceklesen projenin fonksiyonu mesken oldugundan yapi
maliyet birim degerinin 30.000 TL/m?, 405 ada 112 parselin (izerinde gerceklesen projenin fonksiyonu ticari
oldugundan yapi maliyet birim degerinin 35.000 TL/m” olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim
deger icerisinde projenin her tirli ¢evre duzenlemesi, altyapi maliyetleri vs. de dikkate alinmistir. Bu
dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%84,20) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki gibi

hesaplanmistir.
6.3.1. Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonu¢

Toplam Arsa Degeri: 2.607.915.300,00-TL

Parsel Uzerindeki Yapinin Giincel Degeri: 2.088.499.662,80-TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 4.696.414.962,80-TL olarak belirlenmistir. indirgenmis nakit akis

tablosunda hasilat payl %40 olarak kabul edilmistir. Tim maliyetin yuklenici firma tarafindan karsilanacagi

kabul edilmisgtir.
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D, TAP DATARLG L5

6.4. Gelir Yaklasimi Yontemi

S0z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 3 yillik bir ddonemde tamamlanacagi ongérulmastdr.
Projede yer alan 405 ada 110 parsel, 405 ada 111 ve 405 ada 112 parsel Uzerinde insa edilecek konutlarin itk
yil %40, ikinci yil %30, tgunci yil %30 olarak satislarinin tamamlanacagi, ofislerin ve dikkanlarin ise tlim
satisin tictinci yil %100 olarak tamamlanacagi 6ngérilmiistiir. ilk yil bagimsiz béliim birim degeri konutlar
icin 150.000 TL/m?, ofisler icin 160.000 TL/m?, diikkanlar icin 250.000 TL/m? olarak belirlenmistir. ilk yil %0,
sonraki yilda sirasiyla %40, %45 birim deger artislar olacagl disunilmektedir. Projenin tamamlanmasi

durumunda buglinku degeri 7.082.356.905,32-TL olarak 6ngorilmustar.

6.4.1. Kullanilacak iskonto Oraninin Tespiti

Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi ile
tespit edilmistir. Agirukli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatirim icin kullanacagl kaynaklarin
maliyetlerinin agirlkli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve bor¢ maliyeti olmak Uzere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formull su sekildedir:
AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + kE[E/(D+E)]
D: Bor¢ miktari

E: Ozkaynak miktari

kD: Borglanma maliyeti

kE: Ozkaynak maliyeti

t= Gecerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklari fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu ydntem piyasalarda
en az bir riskli varligin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan blyuk oldugu varsayimi altinda

calismaktadir.
Hesaplama formulu su sekildedir:
E (Rf) =Rf+[ E (RM) - Rf] * B

E (Rf): Ozkaynak maliyeti

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa | 35

02169391434



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

NiSANTASI KORU PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU /E‘
EMLAKKONUT

D, TAP DATARLG L5

Rf: Piyasa risksiz faiz orani
E (RM): Yatirimin beklenen getirisi
B: Yatinmi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinimdan bekledigi getirinin %40, ortalama borclanma
maliyetinin ise %45 olacagl varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilangosundan bor¢lanma oraninin
%65, ozkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak hesaplanmistir. Risksiz

piyasa faiz orani ise %40 olarak kullanitmigtir.
Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %36 oldugu tespit edilmistir.
6.4.2. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net buginki degeri 7.082.356.905,32-TL olarak
ongorulmastuar. Gelistirilmis arsa buginki degeri 2.832.942.762,13-TL’dir. Tasinmaz Uzerindeki projenin
henlz insa asamasinda olmasi, ekonomik, politik vb. risklerden dolaylr arsanin degerleme tarihindeki
degerinin gelistirilmis arsa degerinin %90’e tekabul edecegi dusunulmis ve gelir yontemine gore degerleme

konusu arsaya 2.549.648.485,92-TL deger takdir edilmistir.
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D, TP ATARLA L5,

BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar tGzerinde insaat faaliyetleri devam ettiginden kira tespiti yapilmamistir.

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

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligl oranlarinin %35- %45
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise yuklenici kar beklenti oranlarinin %35-%45
oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiyukligi, 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 rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede bulunan konut ve dikkadn emsalleri arastinitmistir.
Arastirmalara gore bélgedeki konut emsallerinin ortalama birim degerinin 125.000-175.000-TL/m?, ofis
emsallerinin ortalama birim degerinin 130.000-180.000 TL/m?, diikkan emsallerin ortalama birim degerinin

225.000-275.000-TL/m” arasinda oldugu sonucuna ulagilmigtir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen taginmazlarin tamami icin hazirlanmistir. Musterek veya

boéliunmis kisim analizi yapilmamigstir

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi olctide

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

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken g farkli ydntem kullanitmistir. Bu yontemler
emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yaklasim yontemleridir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tGzere

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 2.607.915.300,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir. Maliyet
yaklasiminin sonucunda projenin arsa iizerindeki yapilarin giincel degeri 2.088.499.662,80-TL tespit

edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki buglnku degerinin tespiti yapilirken gelir yaklasimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumunda
bugiinkii degeri 7.082.356.905,32-TL olarak tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin
KDV harig¢ bugiinkii degeri 2.832.942.762,13-TL’dir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin ainmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir. Degerleme tarihi

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

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

Degerleme calismasi icin gerekli tim 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller tizerindeki takyidatlar 4.3. sayili bolumde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa | 38
0216 939 1434



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

NiSANTASI KORU PROJESi GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT

CATRINEN TP (TR LS.

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 tzerinden 5 yillik siire gecmemis olup hali hazirda parsel

lzerinde proje devam etmektedir.

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

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakki veya devre mulk hakki degildir.

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

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Aunmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapor konusu tasinmazlar tizerinde proje insaati devam etmektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortaklariigin ll-
48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig"nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (d)
bendi "Gerceklestirecekleri veya yatinnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmisg, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasiicin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir." geregi tasinmazlarin proje olarak GYO portféyinde bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi (izerine istanbul ili, Sisli ilcesi,
Tegvikiye Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan ARSA vasifli taginmazlarin mevcut durum degeri ve bu parsel
Uzerinde gelistirilen proje degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

S0z 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” hukimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate
alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

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

faktorler g6z 6ntnde bulundurularak yapilmigstir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor i¢erisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir. Yapilan calisma neticesinde hesaplanan

degerler degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 4.696.414.962,80
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 5.635.697.955,36
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 7.082.356.905,32

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen KDV
Haric¢ Deger

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina
Diisen KDV Hari¢ Deger

2.607.915.300,00

2.832.942.762,13

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 19.02.2024: 1 USD = 30.9058 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.
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Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

ityas ONDER

Anmet Burak OZEL Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

4

EK-1 BAGIMSIZ BOLUM DEGER DETAYI
EK-2TASINMAZ LISTESI

EK-3 ARSA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 MALIYET DETAY TABLOSU

EK-5 NAKIT AKIM TABLOSU

EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 TAHSIS PLANLARI VE TAHSIS LISTESI
EK-8 IMAR DURUM BELGELERI

EK-9 YAPI RUHSATLARI

EK-10 GAYRIMENKULE iLiSKIN SOZLESMELER
EK-11 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-12 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-13 MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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