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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanihik A5,
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Rapor Numaras

Ozl 2022 - 1174

Raporun Konusu

Istanbul, Zeytinburnu, Kazlicesme Arsa Satigi Karsihd Gelir Paylagim lsi
Biyiik Yali Projesi

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Istanbul, Zeytinburnu, Zeytinburnu Mahallesi 774 ada 70,71,73,83 parselin
meveut durumdaki deger tespiti ile bu parseller dzerinde geligtirilen projenin
Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A I3 bu raper, Sekiz Yiz Doksan Dot (894) sayfadan olugmaktadir ve eklerlyle bir bittndur,

A Bu Rapor, Sarmaya Plyasasi Kurulu'nun |1I-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Foaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlema Kuruluglarn Hakkinda Teblg"” hiklmlerl ile bu tebli akinde yer alan "Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Garaken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Teblifin 1 incl maddesi ikincl fikras kapsaminda hazrlanmistir.
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karar, zabit, tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

EMLAK KONUT
—— YONETICIOZETl B —_—
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5
Rapor No ve Tarlhi Ozel 2022 - 1174 / 30.12.2022
] Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kogullari ve ekonomik gostergeler
Degerlame Konusu ve dogrultusunda glncel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel Ozerinde
Kapsami gelistirilen projenin Tdrk Lirasi cinsinden tespitine ybnelik olarak, SPK
mevzuati kapsaminda kullamilmak Gzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar
garcavesinde hazirlanmigtir,
, Kazligesme Mahallesi, Kennnedy Caddesi no:52 Blylik Yal Projesl
Taginmazin Acik Adresi
= e TeytinburnyIstanbul
lstanbul It Zeytinburnu ligesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada
Tapu Kayit Bllgisi
kil sl __ 7on73siparsel TN
F1ili Kullanimy Rapora konu parseller Uzerinde Blydk Yal Projesi bulunmalktadir.
[Maveut Durumu)
Taginmazlarin imar durumu bilgisi rapar igerisinde 3.5 baghi altinda
Imar Dyrymy verilmistir,
ﬁlﬁ]!ll”[ﬁ l;lﬂll (¥ikim vb alumsuz

Taginmaziarin tapu kaydinda kisithlik olusturabllecek harhangl bir kayit
bulunmamaktadir.

Durumuyla KDV Harig

TOPLAM : 12.395.916.214,11 TL

Toplam Dederl
s - —
Lunegda bonlab Eonut TOPLAM : 4.586.488,999,22 TL
GYO A.5. Payina Disen
oplampDeRerl =~ — ——————
Brojenin Tamamlanmas
Durumundaki Bugtinkd TOPLAM : 24.232.922.726,55 TL
Degeri
e = =4 -
Durumundaki Emlak Konut
v : TOPLAM : B.966.181.408,82 TL
GYOA.5 Payina Diigen
 Bugiink{ Deder]
Kat Malkiyeting Gegen
Bajimsiz Bolimlerin TOPLAM : 1.952.589.606,10 TL
Teplam Degeri
Agikl Taginmazlar yerinde gorilmas, kullanim durumu incalenmigtir, Deferlame
surecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamigtir,
silsuaniEe Burak Barig - SPK Lisans No: 406713
Racl Gakcehan SONER = 5PK Lisans No: 4046322
Sorumlu Degerleme
U Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418
rdeniz G sans No . / ,
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1. RAPOR BILGILER]
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

st konusu iglemin degerleme caligmalan 01.12.2022 itibariyle baglanmis 30.12.2022 itibariyle
dtﬂar[umu galigmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022- 1174 rapor
numarasiyla yapilarak tamamianmistir,

1.2 Defterlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A5, nin talebl Gzerine; |stanbul lli, Zeytinburnu
|I¢E5I, Zﬂytlnhurnu Mahallesi, 774 ada 70,71,73,83 parsel numaral taginmazlara ait mevcut piyasa
deerinin tespiti ve bu parseller Gzerinde gelistirilen projenin Tork Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzleymede de belirtildi§l Gzers, bilgileri verilen
taginmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek (zere plyasa degerlerinin tespitini igeren deferleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Qlup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak
Gayrimankul Degerleme Kuruluslar Haklunda Teblig” hilkGmleri lle bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarnda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inel maddes
ikinci fikras: “Sermaye pivasasinda goyrimenkul dederleme faalivet!; sermaye pivasosi meveuating tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye pivasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan ¢ergevesinde bodimsiz ve tarafsiz olarak takdic ediimesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.,

1.4 Dayanak S&6zlesme Tarih veé Numarasi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi A5 lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.5. arasinda 01.12.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmant
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Bang tarsfindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme LUizmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

Degerleme konusu gayrimenkuller igin girketimiz tarafindan degerleme raporu hazirlanmarmigtir,

EET RURUMSAL GAYRIMENEUI
NEGERLEME VE manfSMANLIE &3,
Uidsrtigast M. Siiosid’ Bh 10T ¥ Rnio Al lins ARHE A A
Vol 0V 2 A0T OFGY Py iat® amr 6l 3

ey el gt d b ot Raribea i Bl GG L
Thi i Wiy FROnDG e P P47 10540 fubtitd 16
BN Vabiipd et G010 190 58 A6
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerlemea ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara’da kurulan
ve genel morkezi Emniyet Mahallesl Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5 Sermaye Pivasas: Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayil tebligl uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesing” alinmigtir, Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denstleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karar ile

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalanin degerlemesi
hizmeti verme yetkisi almitir,

Sermaye : 6.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon ¢ 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web infofnetad.com.tr  www.natgd.com.tr
Adras ] Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
girket Unvani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A, 3.
Sirket Adresi Barbaros Mahallesi, Mor Siimb(l Sokak, No: 7/28 Atasehir/ISTANBUL
Sirket Amaci ¢ Migterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorinin gelisimine katkida bulinmak ve kiresel 8lcekte saygin bir kurum haline gelmelk,
Sermayesi t 3.800.000,000,-TL
Halka Agiklik % 50,6
Telefan ! 02165791515
E-Fosta ; info@emlakkonut.com,tr

2.3 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, muster! talebine Istinadan Istanbul 1|, Zeytinburnu liges|, Zeytinburnu Mahallesl, 774 ada
70,71,73,83 parsel numarali taginmazlara ait meveul pivasa degerinin tespiti vee bu parseller Gzerinde

galistirilan projenin Tlrk Liras: cinsinden tespitinin belirlenmesi kapsaminda hazirlanmigtir.

2.4 [sin Kapsami
|1in kapsami, SPK mevzual kapummdu ve asgarl unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini talep
attifi tapu bilgilerine istinaden deferlemea raporunun hazirlanarak migteriye islak imzali sekilde teslim
adilmesidir.

MET KURURMSAL GAYEIMENREUL
DEGFRALEME VE BANIMMANLIK A.5
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi vé Cevre Tegekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degarlemeye konu taginmaz, lstanbul 1, Zeytinburau ligesi, Kazligegme Mahallesi, Kennedy Caddes
No: 52 adreslidir. Taginmazlara ulagmak igin Sahilyolu Gzerinde Bakirky-Yegilidy istikametinde seyir
halinde 5ahil yolu Kennedy Caddesi Gzerindeki Abay Kbpriili Kavgagindan yaklagik 450 m ileride Blylk
Yah Sitesi'ne ulagilir. Bdlge, konum itibari lle orta ve lst gelir grubuna mensup kigiler tarafindan tercih
edilmektadir, Taginmazin cevresinde bitisik nizaml inga edilmis 4-5 kath binalar ve modern tarzda inga
edilmiz ylksek kath konut projelerl de yer almaktadir. Yakin cevresinde Zeytinburnu Belediyesi,
Zeytinburnu Marmaray Duragi, Gazipaga llkokulu, Yedi Mavi Sitesi bulunmaktadir. Taginmazlara ulagim
toplu tagima araclan lle veya dzal araclarla saglanabilmaktadir. Bélge sehir merkezine valin kanumda
yer almasi nedeniyle fazla talep gérmektedir. Balgeye son dénemde inga edilen site igerisinde blok tipi
kalitell yapilar nedeniyle talep her gegen glin artmaktadir. Planh yapilagmaya sahip balgenin {yol, su,

NET KURUMBAL OARIRE ML
Enlem; 40.9834 Boylam; 28.9055 BUGERLEME VI DANMEMANLIK A L
Iy R TTYT LE T

Wikl Mp Bk Wb, R
Tud i AdF iigad F
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
IL=ILCE : Istanbul - Zeytinburnu
MAHALLE — QY - MEVKII : Zeytinburnu - Demirhane
CILT - SAYFA NO :B-758
ADA - PARSEL :774-70
yizOLCUM 1 2.616,10 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI - 1 Katli Betonarme Caml Ve Arsasi
TASINMAZ 1D 1 90334944
: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
MALIK - HIssE ANONIM SIRKETI (1/1)
Shies sewle Satig - 15.10.2015 - 12538
IL=ILCE : Istanbul - Zeytinburnu

MAHALLE — KOY - MEVEKII

i Zeytinburnu - Demirhane

TARIH-YEVMIYE

CILT - SAYFA NO :8-759

ADA - PARSEL :774-71

yUzOLcUMm : 4.052,07 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID 90334945

MALIK - HISSE Afﬂ“;ﬁ:ﬂ";?:ﬁgﬁ:mlmmﬂm YATIRIM QRTAKLIGI
EDINME SEBEBI

: 5atig - 15.10.2015 - 12538

IL=ILCE : Istanbul - Zeytinburnu

MAHALLE — KOY - MEVEI : Zeytinburnu - Demirhane

ADA - PARSEL 1774-73

y0zOLGOM :33.409,63 m?
: K Blok 22 Katli Betonarme Ofis Ve lgyeri L Blok 21 Kath
Bl‘lﬂﬂll‘lml Apart Otal Ofis izyerl M Blok & Kath Betonarme
Ofis Ve lgyeri N Blok 22 Katli Betonarme Apart Otel Ofis Ve

ANA TASINMAZ NITELIG) Isyeri P Blok 22 Katl Betonarme Apart Otel O Blok 5 Kath
Betonarme Ofis Ve igyerl 5 Blok 21 Katl Betonarme Apart
Otel Ve Arsas
: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

MALIK:= Hisse ANONIM SIRKET] (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE st )

***Taginmaz kat mllkiyetlidir. Bagimsiz bélimlere iligkin bilgiler ekler kisminda verilmigtir,
NET KURUMSAL cAYRIATNK UL

DUEGERLIEME VE DANIBM AR
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IL-ILCE B a B dl:i.mnhul - Zeytinburnu
MAHALLE = KOY - MEVKII t Zeytinburnu - Demirhane
ADA - PARSEL 1774 -83
YUZOLCUM £ 68.132,32 m?

¢ 1,0rdu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikas: A-B Blok 22Katl
Betonarme Mesken C Blok 11Kath Batonarme Ofis Isyarl D
Blok 22Katli Betonarme Mesken Ofls Ve lsyeri E Blok 16Kath
Betonarme Mesken Ofis Ve lsyeri F Blok 22Kath Betonarme
ANA TASINMAZ NITELIGI Masken Ofis Ve isyerl G Blok 17Katli Batonarme Masken
Ofis lsyeri ] Blok 23Kath Betonarme Mesken H Blok 23Kath
Betonarme Ofis lgyeri | Blok 22Katli Betonarme Mesken Ofis
Isyeri T1blok 1Kath Betonarme Kamueglencebinalari T2 Blok
2Kath Betonarme Ofis isyeri Ve Arsas:

: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1)

MALIK - HISSE

EDINME SEREB] )
TARIH-YEVMIYE L A

Rapora kanu 774 ada 73 ve 83 parselle kat milkiyetlidir. Tapu ve Kadastro Genel MOdirilgl TEGM
Partal Gzerinden ... tarih saat ... itibariyle alinan tapu kayitlarina gore takyidat bilgileri asagida
belirtilmigtir.

774 ada 70 parsel:

Beyaniar Hanesinde:

* Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. 13.02.1960 yev:195

* Uzerindeki bina kulttr bakanliginca kurumaya alinmistir, 29.11.1989 yev:7282
* Korunmas gerekli kdltlr varhgidir, 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kiltdr varlifidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekll kiltlr varligidir, 13.03.1992 yev:2658

* Korunmas) gerekli kdltlr varhfidir. 13.03.1992 yev: 2658

* Korunmasi gerekll kiltdr varlfidir. 03.10,2006 yev:9309

* Diger (Konusu: Bu parseldekl tescllll yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi igin hazirlanacak
projelerin ilgill Koruma Bolge Kuruluna iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) Tarih: - Sayi; - (Baglama tarih: 11.04.2013,
Bitly tarih:11.04.2013 - Sure:) Defterdarlik Avrupa Yakas) Milll Emlak Dairesi Bagkanlj 11.04.2013
yev:4846

* Dier (Konusu: Korunmasi gerekli kiltdr varligi tescil kaydi bulunan & numarali parselin korunma
alanindadir ve yapilacak her tirll uygulama igin 2863 sayili kanun hilkiimler! dogrultusunda islem
yapilacagina dair belirtme.) 09.07.2015 sayi: 57834978/1496 istanbul IV Numaral Kiltir Varliklarini
Koruma Kurulu MUdGrlGRi 20.08.2015 yev:10421

* Dini tesls alani: Korunmasi gerekll kiltir varli@s tescil kaydi bulunan eski & numarali parsel yeni 69
par.-.elln karuma alanindadir. 18.09.2015 yev:11702

*6306 Sayili Kanun gerefli riskli yapidir. 18,11.2015 yev:14009

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanh@inca degigik ihtiyaclara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye jade edilir.) Defterdarhik Avrupa Fai hwmfﬁ *
Bagkanlfi 09.04,2013 yev:4620 Tyt Wh. B i
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* Diger (Konusu: Kamu hizmetlering aynlan yerler lle maliye bakanlfinca degisik ihtivaglara talep

edilen tasinmazlar bedelsiz alarak hazineye lade edilir.) Daftardarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dalresi
Bagkanligi 09.04.2013 yev:4620

774 ada 71 parsel:

* Irmar ve iskan vekaletine tahsis edilmigtir. 13.02.1960 yev:195

* Uzerindeki bina kiltir bakanh@inca kurumaya alinmistir, 29.11.1989 yev:7282

* Korunmasi gerekli kiltdr varh@idir, 14.02,1992 yev:1624

* Korunmasi gerekll kiltir varhfidie. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekll kiltir varhgidir, 13.03,1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kiiltdr varh@idir. 13.03.1992 yev: 2658

* Korunmasi gerekli kiltir varligiciv. 03.10.2006 yev:9309

* Diger (Konusu; Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullamimi igin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bélge Kuruluna iletilmesi, kurulca uygun bulunan iglev ve projeler
dﬂnrultusunda uygulama yapimasing dair belirtme vardir.) Tarih: - Sayi: - (Baglama tarih: 11.04.2013,
Ritlg tarlh:11.04.2013 - Siire) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milll Emlak Dairesi Bagkanh@ 11.04.2013
yev:d8ds

* Diger (Konusu: Korunmasi gerekli kiltir varlifi tescil kaydi bulunan & numarah parselin karunma
alanindadir ve yapilacak her tirld uygulama igin 2863 sayili kanun hikimleri dofirultusunda iglem
yapilacagina dalir belirtme.) 09.07.2015 sayi: 57834978/1496 istanbul IV Numarali Kiltdr Varliklaring
Karuma Kurulu Midirli#d 20.08.2015 yev:10421

* Efitim tesis alani: Krokide A ile gosterilen yap korunmas: gerekll kiilttr varligi olup 39,04 m2 i bu
parselde kalmaktadir. Krokide 1 lle gosterilen yapi 2. grup taginmaz klitdr varlifidir, 18.09.2015
yevi11702 yev.

* 6306 Sayili Kanun geregi riskli yapichr. 18,11.2015 yev:13984

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaglara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye lade adiliv.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Bagkanlig) 09.04.2013 yev:4620

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanlhifinca degisik ihtivaclara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye jade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Bagkanhg 09.04,2013 yev:4620

774 ada 73 parsel:

Beyanlar H i

* [mar ve iskan vekaletine tahsis edilmigtir. 13.02.1960 yev:195

* Uzerindeki bina kiltor bakanliginca kurumaya alinmistir, 29.11.1989 yev:7282

* Korunmas: gerekdl kiltlr varli@idir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kKGltdr varhidhr. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekll kiltGr varligidir, 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerckll kaltdr varhgidir. 13.03.1992 yev: 2658

* Karunmasi gerekli kaltdr varhgidir. 03.10.2006 yev:9309

* Korunmasi gerekli kiltlr varligidir, 27.09.2016 yev:12243

* Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilanin korunmasi ve yeniden kullammi Igin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bdlge Kuruluna iletilmes), kurulea uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dalr belirtme vardir.) Tarlh: - Sayi: - (Baglama tarih: 11.04,2013,
Bitly tarih:11.04.2013 - Slre:) Defterdarhk Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Bagkanh@ 11.04.2013
yev:a846

* Dier (Konusu: Korunmasi gerekll kditlr varbi@i tescll kaydi bulunan 6 numaral parselin korunma
alanindadir vee yapilacak her turld uygulama igin 2863 sayili kanun hiktmlerl dogruitusunda iglem
yapilacaging dair belirtme.) 09.07.2015 sayi: 57834978/1496 lstanbul IV Numaral Kdltir Varliklaring
Karuma Kurulu Midarldgi 20.08.2015 yev:10421

* Turlzm+Ticaret Alani; Korunmas: gerekll kitlr varhi tescll kaydi bulunan eskl6 pumaral parselfle
yeni 69 parselin korunma alanindadir. 18.09.2015 yev:11702 | IIIrl 51'."'-.‘...5'.}1'-;.U-" D DAMLIK A 5

*6306 Sayil Kanun geregl riskll yapidir. 03.11,2015 yev:13298 nLaste T i of o gl
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*6306 Sayili Kanun geragl riskli yapidir, 18.12,2015 yev:15582

* Yanetim Plani Deglzikligl: 06.04.2020

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile mallye bakanh@inca degisik ihtiyaglara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Bagkanligi 09.04.2013 yev:4620

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine aynlan yerler lle maliye bakanlifinca degisik ihtivaclara talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilic.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesl
Bagkanligi 09.04.2013 yev:4620

Serhler Hanesinde;
* 99 TL bedel kargii@inda kira sézlegmesi vardir. (99 yillilina 1 TL bedel ile Tiirkiye Elektrik Dagitim A.5.

Genel MidirlUgl lehine kirm gerhl) (26/04/2019 tarth 5772 yev.) Eklentiler takbis belgelerinde
belirtilmigtir.

K ve L blok (zerinde; KM'ne gevrilmistir.(23.09,2020 tarih 12726 yev.)
§ blok Gzerinde; KM'ne cevrilmistir. (30.04.2021 tarih 8574 yev.)
P blok tizerinde; KM'ne gevrilmistir, (26.04.2021 tarih 8212 yev.)

774 ada 83 parsel:

Beyanlar Hanesinde:

* imar ve Iskan vekaletine tahsis ediimigtir. 13,02,1960 yev:195

* Uzerindeki bina kiiltir bakanh@inca kurumaya ahnmistir, 29.11.1989 yev: 7282

* Korunmasi gerekli kiltGr vari@idir, 14.02,1992 yev:1624

* Korunmasi gerekll kiltUr varlifidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kiltdr varlifidir. 13.03.1992 yev: 2658

* Korunmasi gerekli kiltar varligidir, 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekll kdltdr varligidir, 03.10,2006 yev:9309

* Korunmasi gerekli kiltie varlifidir. 27.09.2016 yev:12243

* Diger (Konusu: Bu parseldekl tescilll yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi igin hazirlanacak
projelerin flgill Koruma Bolge Kuruluna lletilmasi, kurulca uygun bulunan Islev ve projeler
dofirultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardic.) Tarlh: - Sayi: - (Baglama tarih: 11.04.2013,

Bitlg tarih:11.04.2013 - Sre:) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milll Emlak Dairesi Bagkanlifi 11.04.2013
yev:aB46

* 6306 Sayili Kanun geregl riskli yapidir, 18.12.2015 yev: 15586

* 6306 Sayili Kanun gereg riskll yapidir, 18.12.2015 yev:15603

* 6306 Sayili Kanun gered riskli yapidir, 18.12.2015 yev:15646

* Diger (Konusu: kKamu hizmetlering ayrilan yerler jle malive bakanhginca degisik ihtivaclara talep
adilen taginmazlar badelsiz olarak hazineye lade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakas: Milli Emlak Dairesi
Bagkanhg 09.04.2013 yev:d620

* Difger (Konusu: Kamu hizmetlering ayrilan yerler ile malive bakanhginea deisik ihtivaclara talep
edilen taginmazlar badelsiz olarak hazineye lade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milll Emlak Dairesi
Bagkanhfi 09.04.2013 yev:4620

* Diger (Konusu: Kat milkiyeti harei kesilmigtic.(Yeditepe Veraset ve Harglar Vergl Dairesi
Mudiritga)30.03.2020 5050 yav.

*Yonetim plani 04.09.2020

2erhler Honesinde;

* 99 TL bedel kargihinda kira stzlegmesi vardir. (99 yilligina 1 TL bedel ile Tlrkiye Elektrik Dagitim A5,
Genel Mudarlagd lehine kira serhi) (26/04/2019 tarih 5772 yev.) A-B-C-D-E-F-G-H-1-] bloklarda; KM'ne
cevrilmigtir. (28,12.2020 tarth 19128 yev.)
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3.4 Dejlerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilhk dénemde gerceldesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen defisikliklere {imar planinda

| kler ulastirma Isleml ilisk

Taginmazlardan 774 ada 70 parsel 15.10.2015 tarih, 12538 yevmiye ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A5, adina tescil edilmistir.

Taginmazlardan 774 ada 71 parsel 15.10.2015 tarih, 12538 yevmiye ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifi A.5. adina tescil edilmigti.

Taginmazlardan 774 ada 73 parsel Gzerinde 22.03.2020 tarihinde kat irtifaki kuruimustur,

Taginmazlardan 774 ada 83 parsel Gzarinde kat irtifak) kurulmusg, 28.12.2020 tarihinde kat milkiyetine
geciimistir.

3.5 Ga u und

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligd'nden alinan bilgive gore; deferleme kanusu
parseller 30.05.2018 tarihli 774 ada 69-70-71-72-73.74-75 parseller Atakéy Turlzm Alani sinirlari
igerisinde, 1/1000 dlgekll Uygulama Imar Plani kapsaminda;

774 ada 70 nolu parse! iginde Taginarak Korunacak Tescllli Yapinin bulundugu ve "Dini Tesis Alani"nda
kaldil, Taks: 0.50 E:1.50 olacak sekilde yapilasama sartlarina sahip oldugu dgreniimigtir.

774 ada 71 parsel iginde Tayinarak Korunacak Tescilli Yapi-Tascllll Yapi (mevout)-Tescilll Yap (Ihya
Edilecak) bulundugu "Egitim Tesis Alani"nda kaldil, Taks: 0.50 E:2.00 olacak sekilde yapilagama
sartlanina sahip oldugu égrenilmistir.

774 ada 73 parsel ‘Turizm+Ticaret' alaminda kalmakta, Taks: 0,50 Kaks:2.50, Yencok: 70 m. olacak
sekilde yapilagma sartlanina sahiptir,

774 ada 83 parsel Ticaret+Konut' alaninda kalmakta, Taks: 0.50 Kaks:2.00, Yengok: 70 m. olacak
sekilde yapilagma sartlarina sahiptir.

Parsalier jla ilgili Kaltlir Bakanhg Istanbul 1 Numarah Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun
29.08,1991 gin va 2915 sayil karar ekl vaziyet planinda tescilll olarak gésterilen yapilar korunmak ve
restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriksiyonlarinin gergeklestiriimasi sartivla kentsel
tasanm projesine gore uygulama yapilacaktir,

3.6 1, Yiki ran, Riskli Yap Tespiti Vb Durum ir
562 kanusu gayrimenkuller igin Zeytinburnu Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
gifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb, bulunmadig garillmagtir,

3.7

Degerleme konusu parseller Uzerinde Hasilat paylasimi Modeli lle Proje gelistirilmistir. Projenin
stzlegme gerefl Emlak Konut GYO A5, ' ye ait payi %37 dir.

Deflerleme kanusu parseller, “lstanbul Zeytinburnu Kazligegme Arsa Satip Kargihigi Gelir Paylagimi I51”
kapsaminda Ihale ediimis ve Ihale sonucunda Ozak GYO.A.S, = Yenigun Ing. 5an. ve Tic. AS. — Delta
Proje Ing. Tur, 5an. Ve Tic. A5, - Ziylan Gayrimenkul Yat. Ve Yén, AS. ortakh ile Emlak Konut GYO,
A.S. arasinda arsa satig) kargilif) toplam gelir 4.240,000.000-TL, arsa satigi karsiligi sirket payi orani %37
ve arsa satigi kargilifi girket payi taplam geliri 1.568.800.000 TL bedel olarak 08.04.2014 tarihindé
stizlesme Imzalanmigtir.
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Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar icin ilgili belediyesinde yapilan aragtirmalara gére ruhsat bilgilerl asagida
detayh olarak verlimistir,
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Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigl Denstimler Hakkinda Bilgl

Rapora konu projeye iligkin yapi denetimleri 774 Ada 73 Parselde yer alan P-R-5 bloklara iligkin yapi
denetimleri Merkezefendi Mahallesi Mevlana Caddesi No: 96/5 Zeytinburnu/istanbul adresinde yer
alan UCK Yapi Denetim Ltd, 5ti. tarafindan yapilmaktadir,

774 Ada 73 Parselde yer alan P-R-5 bloklara lligkin ve 774 ada 83 parselde yar alan yapilara iligkin yam
denetimleri Ginegll Mahallesi Kirazh Caddesi No: 52/3 Baficilar/Istanbul adresinde yer alan KRE Yapi
Denetim Ltd. 5ti. tarafindan yapilmaktadir.

774 Ada B3 parselde yer alan T1-T2-T3 bloklanin yapi ruhsatlaninda vapi denetim firma bilgiler yer
almamaktadir.

el LRI U LR 1Al d LILEHY LI il | Ll el PITE f i AL LI | 4 i I
862 konusu deferin tamamen meveut projeye iligkin oldugiuna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecefline iliskin agiklama

Degerlemeye caligmasi 774 ada 70,71,73 ve 83 parseller (rerinde yer alan Biiylk Yali projesi igin
yapilmigtir, 562 konusu proje kanut, ofis ve igyeri nitelikll 1673 adet bagimsiz bdlimden olugmaktadir,

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Enerli Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi
St konusu parsel Gzerinde yer alan projedeki bloklar igin 11.12.2019 tarihli B sinifi enerfi kimlik belgesi

veriimigtir.

a. GAYRIMENKULON Fizik| 6ZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulunduiéu B&lgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Istanbul lli Hakkinda

Mer Kiiruimsal Gavrimankiil Naderlame ve Nantsmanlik A S

+|"““,|I |.:||. II:HII:,‘.‘I: M

e i l-paane 18 Pt |r1II,I
Fii T il D Tl ik
B iy Vel HATE

WET P LB AL GAYRIN
DEGERLEME VE DAkIEN

L,

LRI .
MATLAN | 9 0e)E)




=

EMLAK KONUT

Istanbul Ttrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'l cevreleyecek sekilde
kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'dakl bélimine ise Anadolu Yakas: denir. Batida Catalca Yanmadas, doguda Kocaell
Yarimadasi'ndan olusur, llin sinirlar Igerisinde |se biytksehir belediyesi lle birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizl ve ortada istanbul Bofiazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bafl Saray, batida Tekirdafl'a bagli Cerkezkdy, Tekirda@, Corlu, Tekirdag,
glinaybatida Tekirdag'a bagli Marmara
Ereglisi, kuzeydofuda Kocaeli'ne bagli
Kandira, dofjuda Kocaeli'ne bagh Koérfez,

l | gunevdnguda Kacaeli'ne bagh Gebze llgeleri
.-,-_I'-I‘Iil.r:_ l._'._,-.,,_q.f “:l ‘;_‘-_L lle komgudur, Kentin ortasindaki Istanbul
. Bnlu.n ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve
Yavuz Sultan Selim Képrileri kentin ikl
yakasim birbirine baglar,

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denlzi'ne kadar uzanir. lki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedenlyle bélgede tarih boyunca ok siddetll depramler meydana
gelmigtir, Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi lle Akdeniz iklimi arasinda geciy Szelligi gbsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi imandir, Istanbul'un yazlari sicak ve neml); kislar sofuk, yagish
ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 *C ile 9 *C civarindadir ve genelde yagmur ve karla
karigik yagmur gorillr, Yaz aylanndaki ortalama sicaklik 18 *C ile 28 °C civanindadir ve genelde yagmur
ve sel ghrilir. Cok zengin bir bitkl topluluguna sahip elan lstanbul yéresinde gimsir, mese, cinar, kayin,
glrgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibl 2500 kadar bitkl tlirt yetigir. Bu bitkllerden bir kism
b yoreye endemiktiv, Halig'i ¢evreleyecek sekilde kurulmugtur. lstanbul kitalararasi bir jehir olup,
Avrupa'daki bolumine Avrupa Yakasi veya Rumell Yakas, Asya'dakl bélimine ise Anadolu Yakasi
denir, llin sinirlari igerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Istanbul'un tarlhi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buydk bir farkhilagma gerllur. En yiksek
gtikdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekay ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda lse Kadikiy lll;.nni' ndeki Knzyatag Mahallesi dikkat ceker, 20, Yizyilda dofudan
batiya bilylk bir gégiin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biyik bir hiz kazanmigtir. Kagak olarak
hazine veya ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa sirede ve dlglik kalitade yapilir, Gecekondular,
carpik kentlegmeye blylk dlgiide neden olmaktadir.

Dinyanin en eski gehirlerinden biri olan |stanbul,
330-395 yillary arasinda Roma lmpnrnl:urluﬁu, 355,
1204 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-
1261 wyillarn arasinda Latin |mpnraturluﬁu,125‘1-
1453 yillari arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve
son olarak 1453-1922 willan arasinda Osmanl
imparatorlugu'na bagkentlik yapti. Ayrica |stanbul,
Hilafetin  Osmanli  Imparatorlugu’'na  gectigi
1517'den kaldirildigi 1924 kadar lslam dinyasinin
da merkezi oldu. istanbul, yerlesim tarihl son =

yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dofrultusunda 8500 yil, Iwntnel tarihi yakln;m 3.000,
bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalannin kesigtigi noktada bulunan bir dinya
kentidir, Istanbul Roma, Bizans ve Osmanli déneminde bagkent olarak kullanilmistic. Sehir caglar
boyunca farkl uygarlik ve kiiltirlere ev sahipligi yapmig, yuzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan Insanlann

bir arada yagadi@ kozmopolit ve metropolit yapisini kerumug ve tarihsel siregteressiz birmozaikhalini "
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DEGERLEME

almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmay: bagaran
diinyadaki ender yerlegim yerlerinden birl olan Istanbul gegmisten ginimize bir dinya baskentidir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kaviagi olmas: ve stratejik
konumu nedeniyle Tlrkive'de ekonomik yagamin merkez|
olmugtur. $ehir ayni zamanda en biylk sanayl merkezidir,
Turkiye'deki sanayl istihdaminin %20'sini kargilamaktadis.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir, lstanbul ve
gevre lller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve
titdn gibi Grinler elde stmektedir. Ayrica gida sanayl, tekstil
Uretimi, patral Urlinler), kauguk, metal egya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomaotly,
ulagim araglar, k@it ve kdft drinleri ve alkolli ickiler,
kentin dnemli sanayi Grdnlerl arasinda yer almaktadir,
Forbes Daergisi'nin yaptifi aragtirmaya gore 2008 yili Mart
ilhbnnwu 35 milyardere sahip sehir dinya siralamasinda
dérdinct olmugtur, Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik
paya sahip olan sekttrdlr, llde bu sektérin gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya va Avrupa gibl
merkezler arasinda uzanan otoyollanin biyiik katkisi vardir, Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve bliytik limanlari olmasi da bu kenuda etkilidir. Istanbul ticaret sektord Glke
toplaminin %27'sini olugturur. Disahm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci
siradadir. Tdrkiya'de hizmet veren dzel bankalann tOminin, ulusal copta yayin yapan gazetelerin,
lelevizyon kanallarinn, ulagim firmalannin ve yvayinevierinin ise tdmine yakininin genel merkezleri
istanbul'dachr. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri
%15'i asan bir paya sahiptir,

1 Eyliil 1957 tarihinde lige olmugtur, Trakya'nin

guneydofusunda, Catalca  yanmadasinin,
Marmara Denizi'ne bakan yamaclannin, bu
denizle birlegti§l yerdedir, Tarihi yarimada ile
surlarla  aynlmig, E-5 lkarayoluna sinir ve
havalimanina 15-20 dakikalk mesafededir.
Dogusunda  Fatih, kuzeydofuda Eyipsultan,
kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glngoaren,
Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, glinayinde ise
Marmara Denizl'yle cavrllidir,

ISTANBUI
MNifus: 15.840.900
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Zaytinburnu nufusu 2029 yilna gore 203,830
Bu ndfus, 147.234 erkek ve 146.608 kadindan alugmakiadir,

Yiikils SlaraR ise TeBD.00 ek Yed®.93 RAdindi Yizda olarak lsa: %5011 erkak, %49,80 kadindir.
4.2 Mevcut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Plyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve Istatistikler
A Nifus;
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla bir nceki yila gtire 1 milyon 65 bin 911
kigi artarak B4 milyon 680 bin 273 kisive ulagti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kigi olurken, kadin

ntifus 42 milyan 252 bin 172 kigi aldu, Dier bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar alusturdu,

A T0FE/Enflasyon Endeksleri;

TOFRE yillik dagiglm aranlun (%), Kasin 1833

. ke

»

.‘Im

N CO N N R CRF N
PP P o g O g P P

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir nceki aya géire %2,88, bir dncekl yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir dncekl yilin ayni ayina gore %84,39 ve on Iki aylik ortalamalara gére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gre en az artig gbsteren ana grup %35,87 ile haberlesme

oldu, Buna kargilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artizin en yiksek oldufiu ana grup ise %107,03 lle
ulagtirima oldu. (TUIK.)
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A.B.D son B yillik tdketici fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukaridaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte giddi digiy
péstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slrekll artig géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu taribten itibaren tekrar
digilg egilimine girmis olup 2022 Kasim ay itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

GEYH bilylme hizlan, Il Geyrek: Nisan-Haziran, 2022
Rl
25 |
1
e 15 15
! .
b
£
10
0.4
T
‘ i iii i | ii il i i i
. 2020 3021 2
s B el il a peyrading gore dafpyom arani @nndeilmamigl  ——B dneeki peyiade gre dediyim viam

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmig GSYH zincirlenmig hacim endeksi, bir &nceki ceyrage gbre

9%32,1 artti, Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zineirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinel ¢ceyreginde

bir éncekl yilin aymi ceyregine gore %7,3 artt, Uretim yodntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022

yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir Snceki yiin ayni geyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikingl ¢eyrek deferi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar

335 milyon olarak gerceklestl, Yerlesik hanehalklarinin tlketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir dncekl yilin ayni ¢eyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devietin

nihai tiiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olugumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,

2022 yilnin lkincl ceyreginde bir dncekl yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeks| k..
%16,4, ithalats Ise %S,8 artti. (TUIK) ChEPKORUAIAT BaRboa
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% sevivelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregivle birlikte artiga gegmiy, 2022 1. Ceyrefl itibari lle %27 seviyelerine
ulagmigtir, Daha sonra digis edilimine girmis olup rapor Larihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.,

(Grafik: Blaomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 villik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislse gecerek 1,5% ve alti seviyelere iInmis Afustos

2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu stregten sonra artiy gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalarma %3.5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.cam)
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2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup Ocak 2022 sonunda

pozitif yonde devam etmigtir, Artis son aylarda devam etmekie olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gbre TR referans faiz oranlarini gdstermektedir. 2022 yilinda gérildigl Gzere
TR yilik rafarans aram %9-12 arslijindaid seyrine devam etmektedy.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir, USD 12 ayhk referans faiz oran 30,06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yihnda gorilldigi Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gegmig ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yiikselmistir,
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan

son verilere gdre faiz orani 10,50% dir. 2010-

2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesl Uzerlaring kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% alting dusmigtiir. Aralik ayindan itibaren %14

olarak belirlenmig ve uzun slire bu seyirde devam etmizt
rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

ir. Afustos ayi itibari ile diglige gecmis olup
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verl

lere gore faiz orami 0,25% tir, 2017 - 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli diigerek 0,50% altina

gelmigtir, Nisan ayiitibariyle tekrar artisa gegmis olup Ara
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaal sektéril, genel ekonomi agisindan bir éncil
gésterge olmanin yaninda biyUmanin iticl glcdnd olugturma dzelligini de tagiyor. Ingaat sektdriindeki
ivmealanme ve yavaslama ﬂEﬂEI ekanomiye gére daha dnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaglama haricinde sektGrin ylksek biylime temposuyla genel ekonamik bilylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektérlerden birl oldugu gériltyor.

Tirk ingaat sektériniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomidekl dalgalanmalara an
duyarli sektérlerden birl oldufu séylenebilir, Ingaat sektdrindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin
dnci gdstergesi durumundadir.

2018 yilinda yagadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler kargisinela basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlar ardindan yapilan dizenlemeler lle dengelenme 2019 yiinda &nemll 8lgiide
saglanmig gorinmekteydl. Yilhk G5YH, zincirlenmig hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetieri toplam katma
degerl yizde 7,4, kamu yonatiml, efiitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4.6, difer
higmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektord ylzde 3,3 artarken, insaat sektérl yiizde 8,6, meslek,
idarl ve destek hizmat faallyetler lse yiizde 1,8 azalmigtir. Ingaat sektariinde garllen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, mallyet artigi ve ydklenicllerin yagadifi nakit
akis sorunlanndan kaynaklanmis goriimektedir. Insaat sektdri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
V[il!dﬂ 5.4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrl ylizde 6,7 oraninda paya sahip almugtur, ki
sektor GSYH'min ylzde 12,1 oraninda bir biylklige ulasmislardir,

2019 yili yabanciya gayrimenkul satiginda tzellikle konut satiginda patlama yaganan bir yvil elmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaganan tarihi digdsle birlikte dzellikle sifir
konutlarda satig rakamlan ok hizli bir seviyeye ulagmigtir. 2021 yilinda ise faiz oranlanindaki arty
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artiy devam etmistir. Konut satiglar Ocak-Eylil déneminde bir
éncekl yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklegmistir,

2022 yili itibari fle Tlrkiye genelinde konut satiglar Kasim ayinda bir dneeki yilin ayni ayina gbre %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satiglaninda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yilksek
paya sahlp oldu, Satig sayilarina gore Istanbul'u 9 bin 367 kenut satigi ve %B8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
kanut satigi ve %6,7 pay ile Antalya izledl. Konut satis saysinin en az oldugu lller sirasiyla 34 konut ile
Hakkarl, 47 kanut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu,
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Kanut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,0 artigla 1 milyon 277

bin 659 olarak gergeklestl, Turkiye genelinde Ipotekl konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayimi

ayina gre %57,7 azaly gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotakli satiglarin pay

%14,1 olarak gereklogtl. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satjglari ise bir dncekl yilid -
ayni dénemine gre %3,7 artigla 258 bin 524 oldu. GEGERLEME VE DANIS) ,r.,‘.', AT
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Kasim nwndnkl ipotekli satiglarn, 5 bin 133'0; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satiglarin ise 70 bin
1701 1k el satig olarak gergeklagti,
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Turkiye genaelinda llk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dncekl yilin ayni ayina gére %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam kenut satiglan iginde ilk el kanut satiginin payi %31, 7 oldu. lik el konut satiglari

Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gore %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak

perceklesti.
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dneekl yilin ayni ayina gore %34,7 azalig
postererek B0 bin 426 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinel el konut satiginin payi %68,3 oldu. lkinel

el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir Gnceki yilin ayni donemine ghre %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gargeklesti,
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Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dneeki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan Iginde yabanolara yapilan konut satiginin payi %5,2 aldu,
Yabancilara yapilan konut satiglarinda Ik sicayi 2 bin 616 konut satigi lle Antalya aldi, Antalya'y sirasiyla

bin 733 konut satig lle stanbul ve 567 kanut satigi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut s saly lan .
Dcak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gire %20,4 :mrﬂ"’g‘;‘#iﬁ#ﬂﬂ‘mr hm ML 6
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandasglari Tirkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi, Rusya
Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 510 konut lle fran, 331 konut lle Irak ve 277 konut ile Ukrayna

vatandaglar izledi,
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Bir éneeki yilin aym ceyrefine gre, 2022 yil 11l ¢ceyrefinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, dalre sayisi %3,8 ve ylzdlcimd %4,7 azaldi, Belediyeler tarafindan 2022 yili
NI geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizélgiimd 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyen
m?'si kenut, 9,0 milyon m*'si konut digi ve 6,4 milyon m*'si ise ortak kullamim alani olarak gerceklesti.
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4.3 Dagerleme Iglgmini Olun find kit

Deferleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, deferleme Islemini olumsuz
stkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktor almamigtir,

4.4 Gayrimenkul(n Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

Gayrimenkul | -

P18 UEY R YEYy ] i

Dagaerlemeye konu Biylk Yali projesi 774 ada 70,71,73 ve 83 parseller dzerinde yer almaktadir. 562
konusu proje kanut, ofis ve isyeri nitelikli 1673 adet bagimsiz bdliimden olugmaktadir,

562 konusu parsellerden 774 ada 70 parsel Demirhane Caddesi cepheli, 2.616,10m2 ylzdlctimine
sahiptir. Parsel Gzerinde cami bulunmaktadir,

774 ada 71 parsel; Demirhane Caddesi cepheli, 4.052,07m2 yiizélcimine sahiptir, Parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

774 ada 73 parsel; Kennedy Caddesi cepheli, 33.409,63m2 ylzblgmiine sahiptir. Parsal Uzerinde
K.LM,NO,P ve 5 bloklar bulunmaktadir, 562 konusu bloklanin kat sayisi, ingaat alami, bagimsiz bélim
sayisi vb. dzellikler ruhsat bilgileri bagligi altinda yer alan tablolarda meveuttur,

774 ada B3 parsel; Kennedy Caddes| cephell, 68.132,32m2 ylzélgtimiine sahiptir. Parsel tzerinde
AB,C.DEF.G,H,I)TLT2T3 bloklar bulunmaktadir, S8z konusu bloklarin kat sayisi, ingaat alani,
bagimsiz bolim sayisi vb. Gzellikler rubsat bilgileri bash@ altinda yer alan tablolarda maveuttur.

Proje icerisinde yer alan bagimsiz btlimlerin blok, kat, cephe, kullanim alani dzellikleri rapor ekinde
variimigtir,

Rapora konu taginmazlar ile igili rubsata aykir bir durum bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Alinmis Ya likleri h imar Kanunu'

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Taginmazlar ile ilgill yeniden ruhsat alinmasini gerekticie bir durum bulunmamaktadir,

liin Degerleme Tarthi Itibar veya Arazi
Isg Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildis
Hakkinda Bilgi
50z kanusu parsel Uzerinde Avrasya Konutlan Projesi insaat devam etmektadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

APazar degeri, bir varlik veya yikamliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekll bir satico
v [stekli bir alici arasinda, taraflanin bilgill ve basiratli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir islem ile deflerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli

gorllen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asagidakl kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” Wadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmaektedir. Pazar degieri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul gartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattic. Bu fiyat, satici tarafindan makul gartlarda elde
edilebilecek en Iyl v alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecak en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
tizellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig bzel bedeller veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sézlegmesi gibl 6zel sartlara veya kogullara dayanarak arttirilimig veya

aultnlrm# bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya ahciya ybnelik herhangl bir defer
unsurunu kapsamaz.

F

NET KLIRUMBAL GaYt
e

tLEME VE DAME &

Winiiplfend Wb By 8 Mol /]|
ST iimyt VBT L) g

e LT T T T T P I Ty |

R R TTTIE R
b B i

MNealt Knfrmadl Gaveimenkiil Bedarleames ve Danismanlil & 5 ¢ 3] A

HEHItL
AL A3



o

% A EMLAK KONUT
GERLEME

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesl, bir varhfin veya yukumltiGgin degerinin, Gnceden
belirlenmig bir tutar veya gergek satg fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldufiu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deferi tanimindakl tOm unsurlari karsilayan bir
iglemdeki fiyattir;

() “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirll bir tarih itibariyla belirlenmasini ve o zamana
dzgu olmasini gerektirlr, Pazarlar ve pazar kogullan defisebilecefiinden, tahmini deger bagka bir
zamanda dojiru veya uygun olmayabilir. Deferleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundufiu
kagullar bagka bir tarihte degil sadece deflerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) "Istekll bir alici araginda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat Sdemeyecektir, Varlifin
mavcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yar almaktadir,

(e) “Istekli bir satic’” ifadesi ise belirll flyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemaektedir. Varlifin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kogullar, yukanda anilan gartlara dahil deglidir, ¢linkd istekli satici varsayimsal bir maliktir,

{f) "Muvazaasiz bir Islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana yirket ve bagh sirket veya ev sahibl ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
helirll ve 8zel bir lligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir, Pazar
defier) iglemlerinin, her bir bagimsiz olarak hareket eden lliskisiz taraflar arasinda yapildii varsayilir.

(8) "uygun pazarlama faallyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmig
almasi anlamina gelmektedir. Satiy yonteminin, saticinin erigime sahip olduffu pazarda en iy fiyat elde
edacefl en uygun yontem oldufiu kabul edilir. Varlifin pazara gikartilma stresi sabit bir stre almayip,
varhin tirdne ve pazar kogullarina gore degisebllir, Burada tek kriter, varl@in yeterll sayida pazar
katilimecisimin dikkatin cekmesi igin yeterli sGre taninmasi gerekliligidir. Pazara gkartilma zamani
deferleme tarihinden dnee gerceklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir jekilde hareket etmelert” ifadesi, Istekll saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhifin yapis, dzellikleri, filll ve potansiyel kullammlari
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi gl kenumlar agisindan en avantajh fiyat elde etmek amaciyla basiretll bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecrilbenin avantajivla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir,

Ornein fiyatlann distigo bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanm satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez, Bu gibi durumlarda, pazarlarda degigen fiyal kogullari altinda
varliklarin el dedistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretll aliclar veya saticilar o anda
meveut en iyl pazar bilgiler] dofrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasicir.
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A Pazar deferi kavrami, katiimedarn Gzglr oldugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar gok
sayida ahcr ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar ketilimeisindan olusabilic. Varligin
satiga sunuldufunun varsayildii pazar, teorik olarak el degistiren vorlidin normal bir jekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degerl onun an verimli ve en Iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullarim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak lzin verllen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimudir, En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devarmi ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisimin varlik igin teklif edecegl fivati hesaplarken varlik icin
planladig kullanima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sanucta degerleme omac ile ligli olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gereklr. Ornefiin, pazar degerinl belirlerek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullandabilie, Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan tlretilmiy girdilert kullanir, Gaelir yaklagimini kullanarak pazar defierini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll gdriimektedir,
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar deflerini belirlemek igin, esdefer kullanima sahip bir varhgin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash mallyet ve aginma analizlerlyle belirlenmes| gerekil
gariiimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gecerli ve en uygun
deferleme ydnteminin veya yantemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir gekilda analiz adilmis ve
pazardan elde adilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri lle ilgili bir gosterge salamasi gerekli gérdimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardakl diger alicdarin elde edemadigi, belirll bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, corafi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcimn degil, herhangi
bir istekll bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinim géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemler

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin iceri@i lle iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tarmlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel vaklagimlardir,
Bunlarin timil, fiyat dengesl, fayda beklentisl veya ikame ekonomi llkelerine dayanmaktadic. Tamel
deferleme yaklagimlarina agagida yer veriimektedir:

(A) Pazar Yaklazimi  (B) Gelir Yaklagimi  (€) Maliyat Yaklaginm
Bu temel degerleme yaklagimlaninin har biri farkh, aynintil uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varh@a Higkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemierinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yantemin bulunmazidir, Bir yantemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
stirecinde asgarl olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) deferlema gorevinin kogullan ve amaci ile beliflenen uygun defer asas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olas degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glcll ve zayf yénler), (c) her bir
yontamin varhigin niteligl ve ligili pazardakl katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti,
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5.1 Pazar Yaklagimi
A Pazar Yakl

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilic olan ayni veya kargilagtinilabilic (benzer) varlikiaria
kargilagtinlmasi suratlyle gosterge nitelifindekl degerin belirlendigl yaklagimi ifade eder, Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima énemll ve/veya anlamh agirhk
verllmesi gerekli goriimektedir: (a) defierleme konusu varlifin defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmas, (b) degerleme konusu varlifin veya buna Snemll dlglide banzerlik tagiyan

varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli diglide benzer varhiklar ile iigili sik yapilan
ve/veya gincel ghelemlenabilir islemlerin stz konusu olmas,

Kargilagtinilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya nemli dlglde benzeriyle lligkil olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklegtirenin kargilagtivilabilic varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali

analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenterin dizeltmelerin gerekeeler ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda
yar varmelerl gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilagtinlabilir varliklardan elde edilen

pazar carpanlan kullanilir, Belirienen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve nicaliksel faktérlerin
dikkate alinchg bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaj

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu taginmazlara vakin konumda 460 m2 alana sahip 5 Kat,
Ticaret+Konut Alani imari arsa 60,000,000 TL bedelle satiliktir.

Not: Deferleme konusu taginmazlanin yizdlgimiinin biyik olmasi birim deger bakimindan dezavanta)
Iken emsale gore konum va imar durumu bakimindan avantajlidir,

(gilisi ; 0538 232 00 00

Emsal 2 [Satilik Arsal: Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda 800 m2 alana sahip 4 Kat Konut
Alar imarh arsa 65.500.000 TL bedelle satiiktir.

Not: Degerleme konusu taginmazin yuzalguminiin btivik olmasi birim deger balumindan dezavantaj
iken emsale gore imar durumu bakimindan avantajlicir.

ligilisi : 0532 335 80 14

Emsal 3 [Satihk Arsal: Degerleme konusu taginmazlann bulundugu béigede E:2.50, Ticaret+Konut
imart ve 3.424 m2 alana sahip arsa 300.000.000 TL bedelle satiliktir,

Not: Degerleme konusu taginmazin yizdlciminln blyik almasi nedeni ile birim fivati digtkedr,
Degerleme konusu taginmaz imar durumu ve kanum balomindan avantajlidir,

iigilisi : 0533 500 55 58

Emsal 4 [Satilik Arsal: Degerleme konusu taginmazlann bulundufiu bolgede E:1.50, Ticaret+Konut
imarh ve 150 m2 alana sahip arsa hissesi 10.500.000 TL bedelle satiliktir.

Hat: Degerleme konusu taginmazin ylzolcimindn blylk olmasi nedenl lle birim fiyat disdktdr.
Degerleme konusu taginmaz imar durumu ve kenum bakimindan avantajhdir,

ligilisi : 0532 463 86 69
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EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
foerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emaal 4
Briit alam {m’} AG0,00m? B00,00m? 3.424,00m?3 150,00m32
Satig fiyati 0,000,000 TL 65,500,000 T. |300,000,000 TL| 10.500.000 TL
m? birim fiyat 130,438 TL 01,875 TL B7.G617 TL 70,000 TL
Pazarhk 10% = 10%a = 10% | - | 10% | -
Konum garaflyasl D% ¥ 20%s * 0%, % %
Ylzdigim serefiyesi 40% - 40% - 30% - 40% -
imar Durumu Saraflyasil 10% + 15% + 0% + 1594 L 4
indirgenmig birim fiyat 78,261 TL 69,564 TL 70,093 TL 59,500 TL
Ortalama Birim fivat 69.362TL/m*

Emsgal 5 [Satilik Konut]: Bliylk Yal projesi igerisinde ara kat konumlu, deniz manzarasi bulunmayan ve
155m2 kullanim alanina sahip konut 14.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ligilisi: 0532 514 20 69

Emsal & [Satilik Konut]: Blydk Yali projesi igerisinde ara kat konumlu, deniz manzaras: bulunmayan ve
100m2 kullanim alanina sahip konut 7.800.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir.

lIgilisi: 0552 647 27 62

Emsal 7 [Satihk Konut]: Biyiik Yah projesi igerisinde ara kat konumlu, deniz manzaral ve 250m2
kullanim alanina sahip konut 31,750,000 TL badel ile pazarlikli clarak satiliktir,

lIgilisi: 0534 627 07 35

Emsal 8 [Satiik Konut]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, Yedi Mavi Projesi igerisinde
ara kat konumiu, deniz manzarali ve 225 m?2 kullamm alanina sahip konut 25,000,000 TL bedel ile

pazarlikli olarak satiliktir,

ligilisi: 0506 709 44 25

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
tcerik Emzal 5 Emszal 6 Emsal 7 Emzal B
Briit alam {m3) 155,00m? 100,00m? 250,00m?* 2215,00m?
Satig fiyah 14.500.000 TL 7,800,000 TL 31.750.000 TL | 25.000.000 TL
m? birim fiyat 53.548 TL 78.000 TL 127.000 TL 111.111 TL
Pazarlik 10% = 10%a = 15% = 15% i
Konum serafiyasi 0% + 0% 4 0% + 0% -
Kullarmim Alain Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kaiitesi Seraflyasi 0% = 0% & 0% & 0% ;o
tndirgmnmig birim fiyat B4,184 TL 70,200 TL 107.950 TL a4, 444 TL
Ortalama Bicim fivat B2.197TL/m?2
Emsal 9 [Satilik Ofisl: Degerleme konusu taginmazlann bulundufu bblgede, wifir binada ara kal

konumlu 110m2 kullanmm alarna sahip ofis 9.200.000 TL bedel lle pazarlikh olarak satiliktir.

ligilisi: 0532 058 83 70

Emsal 10 [Satilik Ofis]: Deferleme konusu taginmazlann bulundufu bolgede, sifir binada ara kat
konumlu 110m2 kullanim alanina sahip ofis 9.600.000 TL bade| jl& pazarhkh olarak satiliktr,

ligilisi: 0531 101 46 76
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Emsal 11 [Satihk Ofis]: Degerleme konusu tasinmazlann bulundufu bdlgede, sifir binada ara kat
kanumlu 100m2 kullanim alanina sahip ofis 8.000.000 TL bedel lle pazarlikl olaralk satililtir,

ligilisi: 0532 332 20 42

Emsal 12 [Satilk Ofis]: Deflerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede, sifir binada ara kat
kanumlu 540m2 kullanim alanina sahip ofis 42.000.000 TL badel le pazarlikl olarak satiliktir,

ligilisi: 0531 101 46 76

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK OFis
igtHH Emzal 8 Emual 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (I'H‘) 110,00m? 110,00m* 100,00m?2 540,00m?
Satig flyati 9.200.000 TL 9.600.000 TL #,000.000 TL | 42.000.000 TL
m? birim flyat B3636TL | B7.273TL 50,000 TL 77.778 1L
Pazarlik 10% - 100 - 10% - 10% -
Konum gereflyes| 0% * 0% - 0% + 0% -
Kullanim Almn ’imﬂynl | _u% = nﬂ:b - 0% = 0% ¥
Yapi Kalitesi Sarofiyesi 20% + 20% + 20% + 20% +
Indirgenmis birim flyat 93.000 TL 986,000 TL BB.000 TL BE.55G TL
Sitalama Birim flyat 920.389TL/m?

Emsal 13 [Satihk Dlkkan]: Degerleme konusu taginmazlarin bulundufiu bélgede, Ottomare Suits yani,

G00m2 girig kat kullanim alanina sahip diikkan 55.000.000 TL badel lle pazarlikh olarak satiliktir. (91.666
TL/m2)

llgilisi: 0542 826 40 17

A Bélgede Bulunan Projeler Hakkinda Genel Bilgi
=Yedi Mavi

Kalkavan Yapi, Hasan Sever Ingaat ve GUl Yapi Gayrimenkul Gelistirme |5 Ortakligi tarafindan Inga edilen
Yedi Mavi projesi 17 katl 6 bloktan meydana gelivor. Karma konseptli projede rezidans, ofis, AVM ve
apart otel yer aliyor, Toplam 848 adet bagimsiz bélumden olugan Yedi Mavi projesinde 1+1'den 5+1'e
kadar farkli kenut tipleri bulunuyor, Proje, DO Bakirkéy Terminali ve Atakéy Marina' ya i hllnmqt «
Atatiirk Havalimani, IDO Yenikapi Terminali ve E-5'e § kilometre mesafade "'Fﬁill'ﬂ}r'.” o
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=Ottomare Suits

Ottomare Suites, 73 lle 336 metrekare arasinda defisen 360 suitten meydana geliyor. Ottomare
Suites'in ilk 4 katinda 5 yildizh butik otel yer aliyor.

-Pruva 34
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IJDEE $nl‘liﬂ:|l|k'lﬂ 62 bin 373 metrekarelik arsas) dzerine kurulan Pruva 34 projesi 7 blokta 239 daire
yer ahyor. Bloklar 16 ve 17 kath olarak tasarlandi. Projedeki dairelerin tamami 4+1, 442 dubleks, 541
ve 5+2 dubleks tipinde. 4 oda 1 salon daireler 200 metrekareden, 5 oda 1 salon daireler ise 363
metrekareden baglayan blylkliklere sahip. Projenin apart blogunda 1+1 ve 241 home ofisler yer

aliyar, S
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A Kullanilan Emgallerin _Sanal Ortamdaki Haritalaringan  Cikartilmis, _Defierlemeye Konu
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4 Emsallerin_Nasil Dikkate Alindifina lliskin _syrintil_Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmaler, Diizeltmelerin Yapilma Nedening lliskin Detayl Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar ytntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tagimmazin konumu ve meveut imar durumu da gz dninde bulunduruldugunda

Ticari+konut ve Turizm+Ticaret imarh arsa birlm m* deferinin 50.000-TL |le 80.000-TL aralifinda
olabllecefiine kanaat getirilmistir,

Bolgede konut ve ofis nitelikli taginmazlann birim degerl 70.000-100.000 TU/m2 aralifinda
degisrmekiedir. Dikkan nitelikli taginmazlarin birim degeri 90.000-150.000 TL/m2 araligindadir,

A Pazar Yaklazimi lle Ulasilan Sonuc

Bdlgede, satilik veya yakin dénemde satigi gergeklegmis arsa emsallerl Uzerinden arsa birim degerine
ulagilrmigtir. Yapilan arastirmalar neticesinde bitlgede yapilasmaya acik arsa birim degerlerinin 50.000
TL - 800.000 TL/m2 arasinda degistifi tespit edilmigtir. Bélge konut ve ticari fonksiyonlu olarak
gelismektedir. Rapora konu taginmazlanin imar durumu, kopumu, yizélciml vb. diger dzellikleri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

f B A0E U DErse

taginmazlara defer takdir edilmemistir.

Rapora konu 774 ada 73 parsel ve 774 ada 83 parsellerin arsa deferl igin meveut durumda Pazar
yaklagimi yontaml lle ulagilan plyasa degerl 6.500.000,000,00-TL olarak takdir edilmigtir,

Rapora konu 774 ada 73 ve B3 parseller dzerinde kat milkivet! tesis edilmiy olup bu parseller (izerinde

Emlak Konut GYO A 5. millklyatinde bulunan bagimsiz bélimlere pazar yaklagimi yintemi sonucunda
takdir edilen toplam KDV harig defer 1.952.589.606,10 T olarak takdir edilmigtir.
RHET HUEUME AL oAYRIMENSL
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5.2 Maliyet Yaklagimi
iyet ¥ imini iklayici Bilgile onu G D
il N

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 582 konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinlimis alsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varlify elde etme mallyetinden daha fazla Gdeme yapmayacaf ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gisterge niteligindekl degerin belirlendigl yaklasimdir, Bu yaklasimda, bir
varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklegen tim yipranma paylarinin diigilmesi suretiyle gisterge niteligindeki defier
belirlenmektedir. Asaida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verllmes! gerekll gérilmektedir;

(a) katihimoilarin degerleme konusu varlikla dnemll dlglide ayni faydaya sahip bir varlifi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin, katthmolann degerleme konusu varhig bir
an ewel kullanabilmeler! igin Snemli bir prim ddemeye razi almak durumunda kalmayacaklari kadar,
lisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, {b) varlifin dogrudan gelir varatmamasi ve varhfin kendine
dzgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya () kullamilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri brneginde u!duéu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Balli bagh Ug maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) lkame maliyetl yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saplayan benzer bir varlifin maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigl yontem, (b) yeniden Uretim maliyetl yénteml: gosterge nitelifindeki deferin varliin
aymisinin dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilegenlerinin her birinin degerl toplanarak hesaplandif yontemdir,

lzeltmelear,

Degerlemeye konu taginmazlar igin arsa defieri Pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi ile tespit edilmigtir.
Pazar yaklagimi lle taspit edilen arsa deferlerl varsayimlara dayanmadifindan esas kabul edilmistir.
Yukarida belirtilen birim degerlera gtre arsa degerleri hasaplanmigtir,

A Yapi Maliyetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bligilerin Kayvnai ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu taginmazlar lle liglli yerinda yapilan incelamaler va Emlak Konut GYO A.5."den alinan
bilgive pore genel ingaat seviyesinin %99,71 oldufu tespit ediimistic. Meveut durum degeri bu bilgiler
igiginda hesaplanmigtir,

Rapora konu parsellerden 774 ada 73 parsel Gzerinde yap ruhsatlanina goire tespit edilen toplam ingaat
alani 225.180,03m2, 774 ada 83 parsel Uzerinde yapi ruhsatlanina gére tespit adilen toplam ingaat alani
366.126,38 m2'dir. Buna ghre projede toplam injaat alani 591.306,41 m2'dir.

Taginmazlarin, proje detaylan ve mahal listelerl incelendiinde standart Gzerl mallyetlerle Gretileceg
tesplt edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yap maliyet birim degerinin 10.000, Ti/m2 olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim defier icerisinde projenin her tirll ¢evre dizenlemesi,
altyapi mallyetleri vs, de dikkate alinmigtir,

Bu dofirultuda projenin genel ingaatl seviyesi (%99,71) itibariyle gergeklesmis olan maliyet degeri
agagidakl gibl hesaplanmigtir,

Yapi Degeri : 591.306,41 m2 x 10.000 TL/m2 x 99,71(ing, Seviyesi) = ~ 5.895.916.214,11 TL olarak
belirlanmigtir.
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A Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug
Toplam Arsa Degeri : 6,500.000.000,00 TL
Toplam Yapi Degerl ;1 5,895.916,214,11 TL

Proje’nin Toplam Meveut Defieri: 12.395.916.214,11 TL olarak belirlenmistir.

Stzlesme gerefi Emlak Konul GYO A.S. ait hasilat pay: %37 olarak belirlenmistir. Emlak Konut GYO A.S,
millklyeting sahip oldufu arsayi hasilat paylagimi kargiifinda yOkleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler icin sézlesme geregi her tirld ingaat mallyetine yiklenicl firma
katlanmaktadir. Bu durumnlar dikkate alinarak Emlak Konut GYO A5 payina disen defer tespit
edilmisgtir.

5.3 Gelir Yaklagimi

& Gelir Yaklasimin_Aciklavici Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Dejierlemesi icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Galir yaklagimi, gosterge nitelifindeki defierin, gelecektekl nakit akislarinin tek bir cari deflere
danstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degerl, varlik tarafindan yaratilan
gelirlarin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflannin buglinkd degerine dayamilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir vaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima tnemli ve/veya
anlamh agirlik varilmesi gerekll gordlmektedir: (a) Varl@in gelir yaratma kablliyetinin katilimecinin
poziyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur almas, (b) Degerleme konusu varlikla ilgill gelecekteki
galirin miktari ve zamanlamasina lligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas..

= Inr.llrlunrnls Makit Akiglari (INA) Y&ntemi:

INA y&nteminde, tahminl nakit akizlan degerlemae tarlhina indirgenmakte ve bu islem varfidin buglinki
deferiyle sonuclanmaktadie, Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmirlu veya sonsuz 6mlrll varhiklarla iigill baz: durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki defieri temsil aden devam eden defleri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degerl kesin

tahmin slresl bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullanilarak hesaplanabilir, INA
yanteminin temel adimlari asaidaki sekildedir:

(a) deerleme konusu varlifin ve defierleme giirevinin nitelifine en uygun nakit akigi tlrindn secilmesi
(6rnefin, vergl tncesl vaya vergl sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglar veya b2 sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecedl en uygun kesin
sirenin varsa balirlenmes|, (c) s6z konusu slire igin nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgame aramimn belirlenmesi; {T) indirgeme oramnin varsa devam eden deger de dahil olmak dzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmas seklindadir,

= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraminmn, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi@i yéntemdir.,
Gayrimenkullin o dénem igin () dretecagl net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kogullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oramina bolinerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki ilisklyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren millkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann anndmidig efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimas ile net faalivet gelic elde edilm
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Potansiyel Brit Kira Gelirl: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
badallerinin kayitsiz olarak tahsil edildifi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilarin Kaynaf ve
Yapilan Difier Varsavimlar

Stz konusu parsel Gzerinde direk gelir getiriei bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda ruhsatina
istinaden hazirlanan projenin tamamlanma stresl ve tamamlanma ylizdeleri dikkate alinarak nakit
girigi ve qikigi hesaplanarak projenin buglnkd defieri hesaplanmigtir.

562 konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 2022 yil sonu itibariyle devam eden projenin
yaklagik 2 yillik bir dénemde tamamlanacaf) dngorilmistir,

Konutlann ve ofislerin ilk yil %60, takip eden yilda ise %40 olarak satizlaninin tamamlanacagi, ticari
bagimsiz bélimlerin ise Ingaatin bitmesi lle satizlarinin tamamlanacag Sngériimastir, llk yil bagimsiz
béslim birim deferi konutlar ve ofisler i¢in 90.000 TL/m2, dikkanlar igin ise 100.000 TL/m2 olarak
belirlenmigtir. 2.yl %30 birim deger artip olacagl dusduniimektedir, Projenin tamamlanmasi
duruminda net bugiinkil hasilati/degeri 24.232.922.726,55 TL olarak éngbrilmistir. Nakit aksg
tablosu ve praje bilgileri rapor ekinde verilmistir.

plandig

Indirgame orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinmis ve agajida siralanan
maddeler dikkate alinmigtir.

Kullanilan nakit akiglarina iligkin projeksiyonlarla ligili riskler,
Defierlernen varlifin tird,

Pazardaki lzlemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cofirafi konumu ve/veya islem gtrecedi pazarin konumu,
Varhgin 6mri ve girdilerin tutarlibgs,

. Kullanilan nakit akigimin tdrd,

- A -

—

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

* Risksiz getiri orani, 10 yilik deviet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmigtir, Yapilan
incelemelerde son 10 villik deviet tahvilleri risksiz getiri arani %20 civarnindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan dzerinden yaklagik %1,5:2 civaninda saktdr riskl ve
%1,5-2 civarinda Glke riski dikkate alinarak beliflenmigtir. Bu dogrultuda indirgeme orani %23 olarak
belirenmigtir,

4 Gelir Yaklagim {le Ulagilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dofrultusunda projenin net buglink( deferi 24.232.922.726,55TL olarak
ongordlmiistir. Hasilat paylagimi sbrlegmesine gre Emlak Konut GYO A5, pay %37 olarak
belirlenmistir.

Bélgeda yaplan aragtirmalar ve Ulke genalinde benzer projelerdeki kar beklenti orani %20 civarindadir,
Kalan %80'lik badelin arsa bugiinkd deer oldugu kabul edilmistir,

Bu dogrultuda soz konusu parsellerin gelir yaklagimi ve nakit akizi yontemine gire tesplt edilen
buglnki toplam arsa defleri 7,172.945.127,06 TL olarak belirlenmistir.
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5.4 Dijter Tespit ve Analizler
A Takdir Edilan Kira Dagarleri
Stiz konusu tasinmazlar igin kira degeri analizi yapimamgtir,

Tamnma:larln hulundugu i genelinde v ﬂtellihle knnumlandtga I:rﬂlgedt kat kmuhiu aranlannm %4 5-
%55 oraninda degisebildigl, hasilat paylagimi yonteminde lse girlsimel kar beklentl aranlannin %30-
%40 oranlaninda oldufiu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alarnin bilydkliga, proje kapsam ve
toplam getirisl, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibl etkenlere gore defiigkenlik gostermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Defierler|

Soz konusu parsel zerinde yer alan ‘Biyiik Yali Projesi’ proje ve boj arazi degerleri Pazar yaklagimi ve
Gellr yaklagimi ytnteml lle yukanda belirtilen varsayimlar dofrultusunda tespit edilmistir, Proje
deferlemesi yapilirken bagimsiz balim bazinda deger analizi de yvapilmistir. Bagimsiz ballimlerin; kat,
konum, blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullamim alam, bafimsiz bolim tipl, diikkanlarda cephe
genisligi vs. gibl dzellikler dikkate alinarak degerleri belilenmigtir. Bu kriterler belirlenirken projenin
bitmig oldugu ve bilgeye kattif gelisim slreci de dikkate alinmigtir,

A En Varimil va En Iyl Kullanim Degeri Analizi

S5tz konusu tasinmazin meveul durumunun en iyl ve verimll kullamm sekll olduguna kanaat
getirilmistir,

A Misterak vaya Bollinmils Kisimlarin Deflerlemea Analizi

56z konusu parsellerin tamami degerleme iglemine konu olmugtur. Misterek veya bdlinmis lisim
analizl yapimamigtir.

6. ENDI
6.1 Farkh Degerleme Yénte :_Anall

Matotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Taginmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim gekli ve amaci vb. her tdrld etkenler dikkate alinmigtir,

Raparun lIgili kisimlarinda belirtildifi Gzere degerleme yvapilirken taginmazlara ayri ayn analiz yapilimig
taginmazlarin degerlering ulagilmigtir.

Pazar yaklagimi yéintemi ile ilgili arsalarin hali hazir degerl KDV harig toplam 6.500.000.000,00 TL olarak
belirflenmigtir, Projenin mevcut durum degerinin tespitl igin Maliyet yaklagimi yontemi kullamilmigtir,
Maliyet yaklagimi ile tespit edilen projenin meveut degeri 12.395.916.214,11 TL' dir.

Makit nkl;n yantemi ile tespit edilen arsa degerl ise 7.172,945,127,06 TL olarak tespit edilmigtir. Nakit
akigi yontam ile tesplt adilen arsa deferine ulagirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak
kullanildigindan Pazar yaklasimi yéntemi ile tespit edilen arsa degeri tayinmaziann hali hazir deger
olarak kabul ediimigtir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkd deflerinin tespiti yapilirken Gelir yaklagimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akigi yontemi kullanilmigtir, Projenin tamamlanmasi durumunda
bugilinkii degeri 24.232,922,726,55 TL olarak balirlenmistir,

llave olarak projenin bagimsiz bolim bazinda satisa esas anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmes
dururmunda hugunku degerleri de tespit edilmis ve bu degerler rapor ekinde belirtiimistir, Bagimsiz

balim bazinda dager takdir adilirken bahce ve teras tahsis alanlan deferlemede dikkate alinmistir
KRET KLRUMS AL GAaYEL
DEGEARLEME VWE DARHAT
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{lalnrttme ;ah;masl igin ;eruhli: h.'lm asgari husus ve hilgl|¢r= rnpnr‘dn yer w:rllml;tir

6.3 Yasal Gereklerl Yerine Getirilip Eltlrllqulﬁm_mmmmmH
&r

Ol 1
lIgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gériiimigtir,

Degerleme tarlhi itibarlyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadi@i bilgileri
edinilmistir,

6.4 ki Takyidat v ler Il
Taginmazin tapu kayitlar (zerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 baglifa altinda agiklanmigtir,
Taginmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamalctadir,

6.5 whﬁﬂﬂwmwﬂmmmtmﬂﬂmdmuﬂ
ngl Bir Takyidat Bulun

E.EM ! 3 VEYS ArS | 1 ire i) BEMas il
Gallstirlimesing Yénallk Harhangi Bir Tasarrufta Bulunyp Bulunulmadikina Dair Bilg
Degerleme konusu parsellerin milkivet tarihi Uzerinden 5 yillik slire gecrmamis alup hall hazirda parsal
tzarinde konut projes! bulunmaktadir,

6.7 Defierlome Konusu (st Hakkn veya Deyvre Miik Hakk lse, Ost Hakki ve Devre Miilk Haklanin
nuurudllubllmuinu fligkin t'.'-'llnlﬂt Bu Haklmﬂuﬂuﬂ:ﬂm&ﬂﬂﬂmﬂﬂhﬂmjﬂnﬂm

Deﬂurltmt kunu!u st hnkkl veya dnvrn ml’.'llk h;lltkl dqllldlr

6.8 r k Tapudaki i

Birbiriyle Uyumlu Qlup Olmadifi Hakkinda Gérls lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Deferleme konusu parseller Ozerinde rapor igerisinde bilgileri verilen prajenin ingasi devam
etmektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin
Esaslar Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.hikeasinin (a) bendi, “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim
satim kin veya kira galiri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezl, depo, park, hastane ve benzerl her tirld gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad adebilirler, 5u kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmatlerinden olusan portféyi igletecek ortakliklar sadece altyap yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ligill olan islemleri gergeklastirebilir,” bend| geregl 982 ada 4 parselin arsa olarak,
(b) bendi "{Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milklyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
milkiyeti tek baging ya da bagka kigilerle birlikte ortaklifia ait olan otel, ahgverly merkezl, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibl yapilarin, tamaminin veya boldmlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas ve tapu senedinde balirtilen niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegicl 16 nei maddesi kapsaminda
yapi kayit belges| ahnmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis clmasi sartinin yerine
getivilmesi lgin yeterli kabul edilir.” geregl kat milkivetine gegmis taginmazlarin bina olarak GYO
partféylnde bulunmasina engel bir durum yoktur,

||-|:II|1.I . CANIR
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Gayrimenkul Yatinim Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tehlig" nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) "{Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi milldyetlerindaki
arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsilifi arsa satii sézlesmeleri akdettigi bagka
kigilere ait arsalar dzerinde, gayrimenkul prajesi gelistirebilirlar vaya projelere st halda tesis ettirmelk
suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sdzlegme hilkGmler cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiirltilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok lse ortaklifin
stzlegmeden dogan haklarinin Kurulea uygun gérilecek nitelikte bir teminata baglanmiz olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karg tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanlig, lller Bankasi A.S., belediyeler
ile bunlarin bagli ortakliklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gbsterme Imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” ve (d) bendi
"Ger;EkIH:‘.lil‘E:EkErl veya yalinm yapacaklar projelerin ilgill mevzuat uyannca gerelkll tdm izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igln yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam wve :Iugru olarak meveut oldugu hususlannin bagimsiz gayrimenkul degerleme huruluglan
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir,” geregi kat irtifaki bulunan ancak ingaati devam eden bloklarin
ise proje olarak GYO portfiyinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir. Proje genelinde
774 ada 83 parselde kat milkiyatine gacen bloklan bulunsa da kat milkiveti bulunmayan bloklarin GYO
portféyiine proje olarak dahil edilmesine engel bir durum yoktur.

SONUC

sorumlu Deferleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5.'nin talebl Uzerine; Istanbul I, Zeytinburnu
ligesi ve Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 70,71,73 ve 83 parsellere ait meveut piyasa degerinin tespiti
ve bu parsel dzerinde gelistirllen projenin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuati
kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigti,

Tarafimizca igleme alindifli tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma lle resmi kurum ve
kuruluglardan edinilan belge ve bilgl dofrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkultn imar durumu ve yapilagma sartlan lle kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ makanlarin
trellikler, kullamm amag ve fonksivonlufu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik jekli,
topojrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkdl tarzi ile sehir merkez
ile blgesindeki merkezl konumlara alan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim
ve gevre Ozellikler, meveut ekonomik sartlar gibl tim faktérler dikkate alinarak, bulunduu muhite
gore alic bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
digirded mispet menfi tim faktdrler géz &nlinde bulundurularak yvapilmistir,
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7.2 Nihal Defler Takdiri

Taginmazlara deper verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
atkenler dikkate alinmigtir, Yapilan incelemaler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglar anlamb jekilde neticelenmigtir.

Taginmazlarin bulundufiu bblge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda mevcut proje ve arsalarin plyasa sartlanina gore tespit edilen ve belirlenen degerler|
agagica tablo olarak belirtilmigtir.

DEGER DETAY TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Harlg Toplam Dageri £12.395.916.214,11

Projenin Mavcut Durumuyla Emlak Konut GYO A5,
Payina Dlgen Toplam Degeri

£4.586.488.999,22

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkil Degeri " £24.232,922.726,55

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Emlak Konut GYO
A.5. Payina Dlgen Buglink( Degeri

Kat Millkiyetine Gegen Bagimsiz BilGmlerin Toplam
Dagari

#8.966.181.408,82

£1.952.589.606,10

Tespit edifen bu dederler taginmazin pesin satising yoneliktir,
Nihal defer, KDV Harig degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir butdndir,

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,6983 TL ‘dir.

LU )

Burak Barig Ract Gdkeahan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Deperleme Uzmam antraioe Sarumlu Degerleme Uzmam

SPK Lisans No: 406713 3PK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidakl maddelarin dofruluunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla siniclidir,
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profasyanel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

= Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamaktadir,

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgill highir &nyargimiz
bulunmamaktadir,

* LUzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsifi (cret, raporun herhangl bir bolimine bagh
degildir,

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmigtir,

#  Degerlema Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina halz bulunmaktadir,

' [Degerleme Uzmam(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigl konusunda deneyim sahibidir,

* Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmig vé ilgill resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir,

*  Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlanimin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

* Calgma, l5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirlimis ve Uluslararasi Deflerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmgtir,

= 5 bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazrlanmigtir. ligilisi ve hazirlams amaci diginda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaaz.

9. RAPOR EKLERI

A Arsa Dagar Datay

A Naklt Alag,

A Bagimsiz Boldm Bazinda Degerler
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gdrintileri
A Yap Ruhsatlan

A Taginmaz Gorselleri

4 Stilesma

& Onayl Bafimsiz Bolom Listes|

A Onayli Tahsis Listesi

A Tahsis Planlar

4 SPK Lisans Belgeleri

HET KURUSMS AL BAVRIZNIUL

giyERLEME VE DAM
TR i Bl i '_‘.-‘

| i fow TR
TTH |-t

Mal Kiciims<al Gavrimenknl Naferleme ve Namiimanhik A% 431 a3



